
     )"החברה"( ע"מבישרס חברה להשקעות 

 2023 ייולב 3

       לכבוד    לכבוד
   הבורסה לניירות ערך בת"א בע"מ  רשות ניירות ערך 
 באמצעות המגנ"א  באמצעות המגנ"א

 ג.א.נ.,

 דו"ח הצעת מדף בחינת אפשרות לפרסום הנדון:

תוצענה לציבור )בהצעה אחידה( ל פיו היא שוקלת לפרסם דו"ח הצעת מדף עכי  דווחהחברה מתכבדת ל

 -ו "אגרות החוב)" הנסחרות בבורסה לניירות ערך בתל אביב בע"מ של החברה)סדרה יח'(  החובאגרות 

 23שהונפקה לראשונה על פי דו"ח הצעת מדף מיום , הסחיר הסדרבדרך של הרחבת  ,(", בהתאמההבורסה"

אשר פורסם מכוח  "(דו"ח הצעת המדף הראשון)" (2019-01-098377אסמכתא:  ')מס 2019 ספטמברב

, ככל במסגרת דו"ח הצעת המדף שיוצעו אגרות החובתנאי . 2019 אפרילב 17של החברה מיום תשקיף המדף 

 .ןהראשו בדו"ח הצעת המדףכפי שתוארו אגרות החוב זהים לתנאי יהיו  שיוצעו,

כנספח לאגרות החוב, אשר צורף נאמנות ה לשטר 2.3יצוין, כי בכוונת החברה לפעול בהתאם להוראות סעיף 

מונח זה לשעבוד כבטוחה )כהגדרת  המותר נכסולשעבד  ,"(שטר הנאמנותג' לדו"ח הצעת המדף הראשון )"

ב"קריית התקשורת" בנווה  יהכבטוחה נוספת, כאשר בכוונת החברה לשעבד את זכויות ,נאמנות(הבשטר 

  ."(שישועבד הנכס)" 1אילן

 וא אינו משועבד, וכן שהמיליון ש"ח 330 -הינו כ 2023מרץ ב 31נכון ליום  שישועבדשל הנכס  השווייצוין, כי 

 .כיום לגורם כלשהו

 מצורפים בזאת המסמכים הבאים:

נספח בהתאם לטבלאות הגילוי בדבר נכס נדל"ן להשקעה מהותי מאוד, ר'  שישועבד מידע אודות הנכס .1

 לדוח מיידי זה; 'א

וכן מכתב מהשמאי  ,2023ינואר ב 28ביום  השנחתמ, 2022דצמבר ב 31ליום  בדשישועהערכת שווי לנכס  .2

      לדוח מיידי זה; 'בנספח ר'  ,2023ביולי  2מיום 

  .לדוח מיידי זה 'גנספח , ר' טיוטת דו"ח הצעת מדף .3

ביצוע  ביחס לביצוע ההנפקה, עיתויה, היקפה ותנאיה. כי נכון למועד דוח מיידי זה אין וודאותיובהר, 

ההנפקה כפוף, בין היתר, להתקיימותם של תנאי שוק מתאימים ולקבלת כל האישורים הנדרשים על פי 

  .הבורסה ואישור דירקטוריון החברהרשות ניירות ערך, אישור אישור  ה,ובכלל זדין, 

 החברה תהא רשאית לבטל את ההנפקה, לדחות אותה ו/או לשנות את תנאיה, מכל סיבהכי  ,יובהרעוד 

ח הצעת "במסגרת דו כאמור כי ההצעה לציבור, ככל שתתבצע, תיעשהו שהיא ולפי שיקול דעתה הבלעדי

היקף ההצעה לציבור ויתר התנאים, וכי המחיר  , בין היתר,מדף, בדרך של הצעה אחידה, במסגרתו יפורטו

                                                 
שכל נכסיה חברה בת בבעלות מלאה של החברה, ) רסקו מגורים בע"מ הרשומות על שםמדובר בזכויות חכירה יצוין, כי  1

(, בלבד, ולא את 29541בגוש  15" בנווה אילן )חלקה "קריית התקשורת, ב(2021 באוקטובר 1לחברה ביום  והתחייבויותיה הועברו

(, אשר לא תשועבד לטובת מחזיקי אגרות 29541בגוש  138חטיבת הקרקע הבלתי מפותחת בייעוד למלונאות שבסמיכות )חלקה 

 .החוב )סדרה יח'(



עה לציבור לרכישת דוח זה אינו מהווה הצ .הסופי ליחידה ייקבע במסגרת המכרז לציבור, אם וככל שיבוצע

  ניירות ערך של החברה ואין לרכוש ניירות ערך על פיו.

 בברכה, 
 

 מ"בע ישרס חברה להשקעות  
 

 סיכונים ודיווחמנהל , אילן טוקרעל ידי: 



 'אנספח 

 בהתאם לטבלאות הגילוי בדבר נכס נדל"ן להשקעה מהותי מאוד שישועבדמידע אודות הנכס 



 2023מרץ ב 31ליום  שישועבדפרטים אודות הנכס 
 כללי .1

  31.03.2023פירוט ליום  

 (29541בגוש  15)חלקה  "קריית התקשורת", נווה אילן מיקום הנכס:

 ,מ"ר 1,900 -כ אחסנה מ"ר; 300 -מסחרי כ ;מ"ר 13,000 -כ משרדים שטחי הנכס:
 מקומות חניה 600 -כוכן  , מ"ר 9,500 -כאולפנים 

רשומות  (מ"ישות מקרקעי ישראל )ר. הזכויות בררהבהחאחזקה ישירה של  מבנה האחזקה בנכס:
שכל נכסיה  ,של החברהחברה בת בבעלות מלאה  ,על שם רסקו מגורים בע"מ

 1.10.20210ביום חברה ל הועברווהתחייבויותיה 

 100% חלק התאגיד האפקטיבי בנכס:

 אין נכס:בציון שמות השותפים 

ביום  נכסהזכויות בהתקשרה בהסכם לרכישת מגורים בע"מ רסקו  תאריך רכישת הנכס:
25.11.2018 

 2035בספטמבר  3המסתיימת ביום שנים  16של חכירה מהוונת לתקופה  פירוט זכויות משפטיות בנכס:
 תום תקופת החכירה הנ"למשנים  49ותקופת חכירה נוספת של 

מאת רשות מקרקעי בנוגע לחכירה הנ"ל לרסקו אישור על רישום זכויות  מצב רישום זכויות משפטיות:
 ישראל

זכויות בניה בלתי מנוצלות 
 משמעותיות:

חניה תת  מ"ר ברוטו על קרקעי בתוספת מרתפי 17,500 -זכויות בניה של כ
קיים מבנה  תלצורך מימוש הזכויות נדרשת הריסיצוין, כי . יםקרקעי

 מ"ר וגריעה של מקומות חניה 400 -לאחסנה של כ

 אין נושאים מיוחדים:

 איחוד :שיטת הצגה בדוחות הכספיים

 עיקריים נתונים .2

  
חודשים  3

שהסתיימו ביום 
31.03.2023 

 2020שנת  2021שנת  2022שנת 
  

 266,300 307,200 329,760 330,042  הוגן בסוף תקופה )באלפי ש"ח(שווי 

 רכישהעלות 
 )באלפי ש"ח(

 ש"ח 260,925

 25.11.2018 רכישההמועד 

   1,594 37,072 21,188 - רווחי או הפסדי שערוך )באלפי ש"ח(

     95% 94% 94% 95% שיעור תפוסה ממוצע

   96% 95% 95% 95% שיעור תפוסה לסוף תקופה

    23,690 23,404 23,387 23,500 שטחים מושכרים בפועל )מ״ר(

   19,582 21,647 23,760 6,099 סה״כ הכנסות )באלפי ש"ח(
 

, לא כולל דמי שכירות ממוצעים למטר
 )ש"ח( שטחי חניה

78 77 77 68    

, כולל דמי שכירות ממוצעים למטר
 )ש"ח( שטחי חניה

54 53 53 49   

שכירות ממוצעים למטר בחוזים דמי 
)לא כולל שטחי שנחתמו בתקופה

 ()ש"ח חניה(
97 81 77 56 

  

בחוזים  דמי שכירות ממוצעים למטר
 (חשנחתמו בתקופה )ש"

65 58 56 48   
 

NOI )15,823 17,793 20,019 5,155 )אלפי ש"ח   
 

NOI )15,823 19,800 20,019 5,155  מותאם )אלפי ש"ח   
 

   7.2% 6.8% 7.1% 6.25% * תשואה בפועלשיעור 
 

   7.2% 7.6% 7.1% 6.25% * שיעור תשואה מותאם
 

   71 67 72 73 מספר שוכרים לתום שנת דיווח
 

 לא כולל שווי זכויות. בחישוב שנתי.* 



 פילוח מבנה הכנסות ועלויות .3

  
חודשים  3

שהסתיימו ביום 
31.03.2023 

 2020שנת  2021שנת  2022שנת 

 )באלפי ש"ח( הכנסות:

 14,883 16,208 18,083 4,707 קבועות –מדמי שכירות 

 - - - - משתנות –מדמי שכירות 

 4,699 5,177 5,454 1,338 מדמי ניהול והחזר הוצאות

 - 262 223 54 מהפעלת חניונים

 - - - - אחרות 

 19,582 21,647 23,760 6,099 סה״כ הכנסות

     עלויות:

 3,759 3,854 3,741 944 אחזקה ותפעולניהול, 

 - - - - פחת )ככל שנרשם(

 - - - - הוצאות אחרות

 3,759 3,854 3,741 944 סה"כ עלויות:

 15,823 17,793 20,019 5,155 רווח:

NOI: 5,155 20,019 17,793 15,823 

 שוכרים עיקריים בנכס  .4

 אין.

 הכנסות צפויות בגין חוזי שכירות חתומים .5

 
תשעה ל

 חודשים
ביום  מוסתיייש

31.12.2023 

לשנה 
שתסתיים ביום 

31.12.2024 

לשנה 
שתסתיים ביום 

31.12.2025 

לשנה 
שתסתיים ביום 

31.12.2026 

לשנה שתסתיים 
 31.12.2027ביום 

 ואילך

 אלפי ש"ח 

מרכיבים 
 קבועים

16,074 16,686 9,739 5,589 10,541 

מרכיבים 
משתנים 
 )אומדן(

- - - - - 

 10,541 5,589 9,739 16,686 16,074 סה״כ

הערכות החברה לעיל בדבר ההכנסות הצפויות בגין חוזי שכירות חתומים בקשר עם הנכס הינן מידע צופה פני 
הערכות  שוכרים בנכס. םהמבוסס על חוזי שכירות חתומים ע ,1968-התשכ"ח עתיד, כהגדרתו בחוק ניירות ערך,

אלה עשויות שלא להתממש, כולן או חלקן, או להתממש באופן שונה, לרבות באופן שונה מהותית, מכפי שנצפה, 
מסיבות שונות וביניהן ביטול מוקדם ו/או הפרה של חוזי שכירות, משבר עסקי של מי מהשוכרים ו/או עקב 

 2022ח התקופתי של החברה לשנת לדו 1.22בסעיף לק מגורמי הסיכון המפורטים התממשותם של כל או ח
 .(, אשר האמור בו מובא כאן על דרך ההפניה2023-01-028962)מס' אסמכתא:  2023במרץ  20שפורסם ביום 

 



 השבחות ושינויים מתוכננים בנכס .6

 מ"ר ברוטו על קרקעי בתוספת מרתפי חניה תת קרקעיים 17,500 -כ לניצול זכויות בהיקף שלהחברה מקדמת תכנון 
של בהיקף לאחסנה קיים יצוין, כי לצורך מימוש הזכויות נדרשת הריסה מבנה מקומות חניה.  400 -כבהיקף של 

 .מ"ר וגריעה של מקומות חניה 400 -כ

 מימון ספציפי .7

 .הנכס בגין ספציפי מימון איןזה למועד  נכון

 שעבודים ומגבלות משפטיות מהותיות בנכס .8

  .אין

 פרטים אודות הערכת השווי .9

 2020שנת  2021שנת  2022שנת   

 266,300 307,200 * 329,760  השווי שנקבע )באלפי ש"ח(

 זהות מעריך השווי
, שמאי גולדנברג קונפורטי רביב

 ** מקרקעין
, שמאי גולדנברג קונפורטי רביב

 מקרקעין
, שמאי גולדנברג קונפורטי רביב

 מקרקעין

 כן כן כן האם המעריך בלתי תלוי ?

הינו מעריך שווי מהותי  האם המעריך
 ***מאוד? 

 כן כן כן

 כן כן כן האם קיים הסכם שיפוי?

תאריך התוקף של הערכת השווי 
)התאריך שאליו מתייחסת הערכת 

 השווי(
31.12.2022 31.12.2021 31.12.2020 

 גישת היוון הכנסות מודל הערכת השווי

 פרמטרים עיקריים שנלקחו לצורך הערכת השווי

 
השכרה  -ברשטח 

שנלקח בחשבון 
 בחישוב

24,304 23,865 23,805 

 

שיעור תפוסה בשנה 
+1 

95% 94% 93% 

דמי שכירות חודשיים 
ממוצעים למ״ר מושכר 

לצורך הערכת שווי 
 1בשנה +

 ש''ח למ"ר 59 ש''ח למ"ר 59 ש''ח למ"ר 62

הוצאות תקופתיות 
ממוצעות לשמירה על 

 הקיים

- - - 

שיעור שיעור היוון / 
תשואה / מכפיל 

שנלקח לצורך הערכת 
 השווי

 לשטחים וחניות 6.75%

לרווחי ניהול %7.75  
לחניות מזדמנות %8.5  

 לשטחים וחניות 6.75%

לרווחי ניהול %7.75  

 לחניות מזדמנות 8.5%

 לשטחים וחניות 7%

 

         

 2020שנת  2021שנת  2022שנת   

 ש"ח שינוי בשווי באלפי ניתוח רגישות לשווי

 שיעורי תפוסה
 - 1,291 1,432 5%עליה של 

 - (1,314) (1,419) 5%ירידה של 

 שיעורי היוון
 (8,112) (9,314) (10,090) 0.25%עליה של 

 8,732 10,037 10,867 0.25%ירידה של 

דמי שכירות 
 ממוצעים למטר

 11,039 12,333 13,464 5%עליה של 

 (11,039) (12,333) (13,464) 5%ירידה של 



ואינו כולל את השווי של ( 29541בגוש  15שבחלקה  )"קריית התקשורת" נכס שישועבד לטובת מחזיקי אגרות החוב )סדרה יח'(ה שלהשווי הינו * 
  .ח'(לא תשועבד לטובת מחזיקי אגרות החוב )סדרה יאשר  ,(29541בגוש  138חלקה שבסמיכות )בייעוד למלונאות חטיבת הקרקע הבלתי מפותחת 

, בוגר תואר ראשון בכלכלה, בוגר לימודי תעודה בחוג לשמאות 1995הערכת השווי נערכה ע"י רפאל קונפורטי, שמאי מקרקעין מוסמך החל משנת  **
 . וניהול מקרקעין

בדבר גילוי על קיומה של תלות בין מעריך שווי לבין התאגיד וגילוי בנוגע למעריך  105-30*** בהתאם לעמדה משפטית של רשות ניירות ערך מס' 
( מעריך השווי הינו מעריך שווי מהותי מאוד 2) -( לא קיימת תלות בין מעריך השווי לבין החברה; ו1שווי שהערכותיו מהותיות מאוד לתאגיד, )

 )כהגדרת מונח זה בעמדה המשפטית האמורה(. 

 להלן הגילוי הנדרש בקשר למעריך השווי לאור העמדה המשפטית האמורה:

, בוגר תואר ראשון בכלכלה, בוגר לימודי תעודה 1995רפאל קונפורטי, שמאי מקרקעין מוסמך החל משנת  -זהותו של מעריך השווי המהותי מאוד 
 בחוג לשמאות וניהול מקרקעין.

מעליות ערך נדל"ן להשקעה  2022מיליון ש"ח; וההכנסות בשנת  6,308 -הנכסים שהוערכו על ידי מעריך השווי המהותי מאוד מסתכמים לסך של כ
  מיליון ש"ח.  341 -שהוערכו על ידי מעריך השווי המהותי מאוד מסתכמות לסך של כ

 

 



 'בנספח 

 2023ביולי  2ומכתב מהשמאי מיום  2022בדצמבר  31ליום  שועבדשיהערכת שווי לנכס 

 



 

5349-091 - 1  - 

 

 2023     ,בינואר 28

 091-5349מספרנו:  

 לכבוד  

 ישרס חברה להשקעות בע"מ 

 

  31.12.2022של זכויות במקרקעין ליום   שומת מקרקעין מקיפה  הנדון:

,  29541/138  חלקהל"קריית התקשורת", ו 29541בגוש   15לחלק מחלקה 

 ירושלים(. הממוקמים בסמיכות למושב נווה אילן )מבואות 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  



 

5349-091 - 2  - 

 

 מטרת חוות הדעת .1

, ישרס חברה להשקעות בע"מפנה מר אודי הכט, מנהל הכספים של חברת  2022במהלך חודש דצמבר 

שווי הזכויות בנכס שבנדון לצורך הכללתו בדוחות הכספיים של   בדבר הגשת חוות דעת מקצועית לענין

( נדל"ן להשקעה, המבוסס על תקן  IFRSהחברה, בהתאם להוראות תקני דיווח כספי בינלאומי ) 

 . 40חשבונאות בינלאומי מס' 

 .    31.12.2022 -  חוו"דהמועד הקובע ל

 ים כדלקמן: הנכס הוערך על בסיס ערך השוק עפ"י המוגדר בתקנים הבינלאומי 

המחיר שהיה מתקבל ממכירת נכס או שהיה משולם להעברת התחייבות בעסקה רגילה בין משתתפים  

 . בשוק במועד המכירה

ההערכה בוצעה עפ"י תקנות שמאי מקרקעין )אתיקה מקצועית(, עפ"י הכללים המקצועיים של לשכת  

לשכת שמאי מקרקעין ולפי כללי  של  17.1ועל בסיס עקרונות תקן  1998שמאי מקרקעין בישראל 

 IVA1 (1 INTERNATIONAL VALUATIONותקן   2007( מהדורה IVSהשמאות הבינלאומיים ) 

APPLICATION .) 

 לא בוצעה כל הפחתה להוצאות ומיסי מימוש וההערכה מתייחסת לערכים ללא מע"מ. 

 

 גילוי פרטים .2

 ."(ישרס" או "החברה" )  ישרס חברה להשקעות בע"מחוות דעת זו הוזמנה כאמור על ידי   .2.1

אנו מסכימים כי חוות דעתינו זו תיכלל בדוחות הכספיים של החברה ותפורסם לציבור 

 במערכת המגנ"א, ככל והחברה תידרש לכך מכל סיבה שהיא. 

-)א( לחוק החברות, התשנ"ט 222הננו מאשרים, כי לא הורשענו בעבירה המנויה בסעיף  

 .1968-ניירות ערך, התשכ"ח, ולא בעבירה על פי חוק 1999

 במסגרת ההתקשרות לצורך עריכת חוות הדעת, ניתן ע"י החברה כתב שיפוי. 
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 : פרטי המומחים .2.1.1
 

 רפאל קונפורטי שם המומחה:  

 , תל אביב. 2רחוב שילה  כתובתו:   

 :לימודים והתמחות מקצועית 

 המשפטים(.תעודת הסמכה לשמאות מקרקעין )משרד      1995

 אביב(. -לימודים אורבאניים ושמאות מקרקעין )אוניברסיטת תל 1992-1994

 אביב, סיום בהצטיינות(. -כלכלה )אוניברסיטת תל  -תואר ראשון  1990-1992

 ניסיון מקצועי 

שותף במשרד שמאים קונפורטי, רביב  הנותן שרותי יעוץ, שמאות,    2009

 ובחו"ל.ליווי תכנון וכו' בארץ    

מנהל משותף של קרן הנדל"ן של בנק רוטשילד במזרח אירופה, ניהול  2006-2009

 במזרח    שותפות מול גורמים יזמיים למטרת הקמת שכונות מגורים  

 אירופה, ליווי רכישת קרקעות תכנון, מימון ושיווק של פרויקטים.  

וני ומסחרי  שותף במשרד שמאי מקרקעין. משרד המתמחה בייצוג תכנ 2000-2006

פרויקטים נדל"ניים מול מערכת בנקאית לרבות הכנת דוחות   ובליווי    

 של פרויקטים כבסיס למימון ופיקוח תקציבי שוטף של   רווחיות   

 הפרויקט.   

 שמאי מקרקעין וכלכלן במשרד שמאים.  1994-2000

 (. התמחות במשרד שמאים וחבר סגל הוראה במכללה למנהל )לימודי כלכלה 1992-1994

 . שחרור מצה"ל כקצין קשר )בדרגת סגן(  1989

 ורמוכת תמיר שם המומחה:

 , תל אביב. 2רחוב שילה  כתובתו: 

 לימודים והתמחות מקצועית:

 תעודת הסמכה לשמאות מקרקעין )משרד המשפטים(.  2018

תואר ראשון בכלכלה ובמנהל עסקים, התמחות בשמאות מקרקעין   2014-2016

                   )אוניברסיטת אריאל, סיום בהצטיינות(.   

 :יניסיון מקצוע 

 מקרקעין.  כשמאי  2018הנני עוסק בשמאות מקרקעין כמתמחה ומשנת  2017 משנת
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כל ענין בנכס הנישום, כי לא קיימים כל   נוכי אין ל  יםמצהיר  והרינ  :יחס תלות ושכ"ט .2.1.2

וכי לא קיימת כל תלות בין תוצאת חוות הדעת לתנאי    החבר הובין    נויחסי תלות ביני

 ."דבתוצאת חוו  הטרחה, לרבות אי התניית שכר "דההתקשרות ביני ובין מזמין חוו

 אחרים. מומחים   וא   נערכה ללא הסתמכות על יועצים"ד : חווהסתמכות על מומחים ויועצים .2.2

 שכירות וניהול.  רישוי, נתוני מסמכי : מסמכים משפטיים, התקבלו מהחברהשפרטים ומסמכים  .3

  

 שמאי מקרקעין.   ,תמיר ורמוכתע"י   2023.01.10נערך ביקור ביום  :תאריך הביקור במקום .4

 

 פרטי הנכס .5

 קרית התקשורת:  .א

 . 29541 :    גוש

 .15 :   חלקה 

  .1מ"ר   58,850 :  שטח המתחם 

   .בנויים מספר מבניםיבת קרקע רציפה עליה חט :  מהות הנכס

   . 3.9.2035 עד ליום חכירה מהוונת :    2זכויות

 י נוה אילן(. תופ)בתחום מושב שי ה אילןו"קרית התקשורת", נו   :   כתובת

 . מ"ר ,31529-כ : 3בפועל  בנוישטח היקף 

 . מ"ר 46,950 -כ  :4לבניה  מאושרהיקף שטח 

 : חטיבת קרקע בלתי מפותחת ביעוד למלונאות .ב

 . 29541 :   גוש  

 . 138 :   חלקה   

 מ"ר   20,835 :  שטח רשום   

 . בעלות פרטית :   זכויות   

 

 
 /ב'.  178השטח בהתאם להסכם החכירה ומסמכי תכנית מי/ 1
 נחתם הסכם חכירה המאחד את ההסכמים.   20.11.19הסכמי חכירה. ביום  2בעבר היו לחטיבת הקרקע  2
 מ"ר המיועדים להריסה(. 400שטח ברוטו בנוי )בניכוי כ  3
    , להריסת מבנה אחד והקמת בניינים נוספים במתחם.2015משנת  26604שטח ברוטו עילי מאושר בהתאם להיתר בניה מס'  4
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 והנכס  אור הסביבהית .6

 : אור הסביבהית .6.1

סמוך  בוכן מתחם קרקע בלתי מפותח   "קרית התקשורת"מהווה את נשוא חוו"ד כאמור לעיל,  

הממוקמים בסמיכות למועצה מקומית קרית יערים ולמושבים יד השמונה  ביעוד למלונאות,   ,לו

)ירושלים ת"א(,  1ונווה אילן, מערבית לירושלים )פרוזדור ירושלים(, בסמיכות לכביש מס' 

 בתחום מועצה אזורית מטה יהודה.

 א' תושבים.   6 -קרית יערים הינו יישוב )מועצה מקומית( המונה כ 

 ים. שיתופי יםמושב הינםוה אילן  ונ ם יד השמונה והמושבי

 הררית.   טופוגרפיהסביבת הנכס בעלת 

 כבישים, תשתיות, תאורה וכו'. הפיתוח הסביבתי בסביבת הנכס מלא וכולל, בין היתר:

 

 להלן תצלום מפת סביבת הנכס:   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

מיקום הנכס 
 נשוא חוו"ד

מושב נווה 
 אילן

מושב יד 
 השמונה

 - 1מס' כביש 
 ירושלים ת"א

היישוב 
 קרית יערים

קרית 
 התקשורת
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 :אור הנכסית .6.2

 .תעסוקה, משרדים ותקשורתלמספר מבנים ובה חטיבת קרקע רציפה "קרית התקשרות":  

 .  תקשורתקרית  בסמוך מדרום לביעוד למלונאות ונופש חטיבת קרקע ריקה : 29541/138חלקה 

 

 תצלום אוויר של סביבת הנכס )סימון החלקות להמחשה(: להלן 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

מתחם 
נוה "תקשורת 

- "אילן
29541/15 

קרקע ריקה 
- 

29541/138 



 

5349-091 - 7  - 

 

 29541/138חלקה 

 . ת קרקע ריקה ביעוד למלונאות ונופשבמהווה חטימ"ר ו 20,835שטחה הרשום של החלקה    

  משולש קטום בפינה הצפון מזרחית.   דמוית רגולרית צורה אי לחלקה   

 מ'.   190 -וחזית מזרחית באורך של כמ'  130 -חזית צפונית באורך של כ 

 משופעים לדרום מזרח. הנדונה פני הקרקע של החלקה . הטופוגרפיה בסביבה הררית   

לאור מדידה שבוצעה בחלקה הנדונה, נמצא כי בתחומה קיימים שטחים  יש לציין כי   

 (.   ומבנים יביליםתת קרקעיים, צובר גז  חלק ממיכלים ) הנמצאים בשימוש תחנת הדלק שמצפון לה  

 :(29541/138)חלקה   בלתי מפותחתחטיבת הקרקע הגבולות 

    ותחנת דלק ואחריהן שטחי קרית ענבים.   425דרך  -ממזרח  ✓

   .  1שטחים פתוחים ולאחריהם כביש מס'  -ם מדרו ✓

 מושב נוה אילן.   שטחי  הםשטחים פתוחים ולאחרי -ממערב  ✓

 ה אילן ולאחריו מתחם קרית התקשורת )חלק מנשוא חוו"ד(.  ו כביש הגישה למושב נו - מצפון  ✓
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 "קרית התקשורת" 

שהינה   29541בגוש  15ומהווה חלק מחלקה  5מ"ר  58,850המתחם הנדון בשטח קרקע רציף של 

 מ"ר.  60,434בשטח רשום של 

 דמוית מחומש אי סימטרי משתפל בחלק מדפנותיו.  רגולרית צורה אי  מתחםל

. בשטח המתחם כבישים מחופים אספלט,  המתחם מגודרפני המתחם מישוריים בעלי שיפוע קל. 

   מדרכות, שטחים מגוננים ועוד. 

  מבנים חדשים(.הקמת צורך  ריסה ללה  מתוכנן G)מבנה  בבניה מתועשת  מבנים 7קריה בנויים ב

 שטוחים.המבנים מרבית גגות 

 גבולות המתחם: 

    ית יערים. י קר מועצה מקומיתולאחריו חלקו הצפון מזרחי של שטח ריק   -ממזרח  ✓

)חלק מנשוא   29541/138ה אילן ולאחריו תחנת דלק וחלקה ו כביש גישה למושב נו - מדרום ✓

 חוו"ד(.  

   ה אילן. ושטחים פתוחים ולאחריו המושב נו  - ממערב ✓

    מושב יד השמונה. שטחים פתוחים ולאחריהם  - מצפון  ✓

. קיימת כניסה  ם ת"א(י)ירושל 1ה אילן בכביש מס' והגישה למתחם הנדון הינה ממחלף נו  ,ככלל

 . 425מי מס'  נוספת מכביש פני

 :הנדוניםשל המתחם וסימון המבנים מבט על צילום 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 /ב'.  178השטח בהתאם להסכם החכירה ותקנון תכנית מי/ 5

מבנה 
A 

מבנה 
G 

 יםמבנ
E1,E2,E3 

מבנה 
H 

מבנה 
J 

מבנה 
C 

מבנה 
B 
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 :(26604)מתבסס על היתר  להלן, טבלה מרכזת של תאור המבנים ושטחי הבניה
 

 

 

יוער כי בתחום המתחם פזורים מספר מבנים יבילים ו/או מקבצי מכולות שלא אותר לגביהם  

 לא קיימת התייחסות לגביהם בחוו"ד.   ן בניה, ולכהיתר 

 

 

 

 

 

 

 

 

 תיאור המבנה    שטחים קיימים )מ"ר( מבנה

 סה"כ שירות עיקרי 

A 1,752.32 1,775.55 3,527.87  בקומת הקרקע קיימים  דו קומתימבנה .

שימושי משרדים ומחסן לוגיסטי. בקומת  

פוע קיים מתקן תקשורת של בזק וחדר  השי

 אנרגיה לטובת המתחם. בגג צלחות לווין. 

B 3,572.28 590.54 4,162.82  מבנה תלת קומתי ללא מעלית. בשל

מפלסים.   2 -הטופוגרפיה, למבנה כניסה מ

 המבנה מושכר לשימושי משרדים.

C 4,475.55 356.86 4,832.41  בשל  ללא מעלית תלת קומתימבנה  .

מפלסים.   2 -הטופוגרפיה, למבנה כניסה מ

 המבנה מושכר לשימוש משרדים.

E 8,594.61 3,144.06 11,738.67  המבנה כולל   כולל מעלית. קומות 4מבנה בן

וחדר אוכל   אולפני צילום ושטחי משרדים 5

קיימים שטחי משרדים  . בקומות העליונות

   פנויים בקומות העליונות.

G    400.00  26604אשר סומן להריסה בהיתר המבנה  . 

H 3,072.13 534.94 3,607.07  המבנה  כולל מעלית קומות 3מבנה בן .

מושכר לחברת החדשות הישראלית ומשמש  

 לאולפנים ומשרדים.  

J 1,446.00 - 1,446.00  משמש לאולפני צילום  דו קומתי. מבנה

 ומשרדים.  

  29,714.84 6,401.95 22,912.89 סה"כ  
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 :מהנכס הנדוןמייצגים צילומים להלן, מספר 
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 כנוני מצב ת .7

 :מאושרותכניות ת .7.1

 )תחום קרית התקשורת(  178מי/ מפורטתתכנית  .7.1.1

 .  02.09.1973מיום  1941פורסמה למתן תוקף בי.פ.  התכנית 

שינוי יעוד משטח חקלאי לשטח למלונאות ונופש, מתקנים לנופש,   :התכנית תמטר

 מסעדות ובתי קפה, מוטלים, פנסיונים ובתי הארחה.  

 צילום תשריט התכנית וסימון המתחם הנדון  
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 תכנית מתאר מקומית "מטה יהודה"  200מי/ תכנית .7.1.2

 .15.11.1979מיום  2578התכנית פורסמה למתן תוקף בי.פ. 

 .  תלמלונאובאזור השטח בו ממוקם מתחם התקשורת כיום התכנית מסווגת את  

תכליות באזור מלונאות: בתי מלון, בתי הבראה, בתי הארחה ומוטלים, מעדות ובתי  

 קפה, מתקני ספורט ובריכות שחיה, בניני עזר.  

 ורובו חקלאי. סומן ביעוד למלונאות   29541/138מעט משטח חלקה  

 :בניהוזכויות הוראות 

   דונם.  20 –מגרש מינימלי  ✓

 .25%:  מקסימאלי אחוזי בניה ✓

 קומות באזור השפלה הגבוה.   4-קומות באזור ההר הגבוה ו 3 קומות: ✓

 
 סימון הנכס הנדון ע"ג צילום תשריט התכנית 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

מיקום סימון 
 נשוא חוו"ד
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 )תחום הקרקע הבלתי מפותחת ביעוד למלונאות( "צומת נוה אילן"  196מי/תכנית  .7.1.3

 .05.10.1979מיום  2568התכנית פורסמה למתן תוקף בי.פ. 

  29541/138בתחום חלקה ( 116לפי תכנית יג/)שנה את היעוד החקלאי התכנית מ

 למלונאות ונופש.  

תכליות באזור מלונאות: מלונאות ונופש, מתקנים לנופש ומסעדות, בתי קפה,  

   . מוטלים, פנסיונים ובתי הארחה

 פיתוח השטח והבינוי יהיו כפופים להכנת תכנית מפורטת.

 :בניהכויות וזהוראות 

 דונם.    20 -מגרש מינימלי  ✓

 .25%:  מקסימאלי אחוזי בניה ✓

 קומות באזור השפלה הגבוה.   4-קומות באזור ההר הגבוה ו 3 קומות: ✓

 צילום תשריט התכנית  
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 )תחום קרית התקשורת( /א'  178מי/ תכנית .7.1.4

 .  08.05.1980מיום  2625פורסמה למתן תוקף בי.פ. התכנית 

  :עיקרי מטרות התכנית

 בינוי להקמת שני בתי מלון.  בינוי והוראות קביעת  ✓

 מ' מהדרך הציבורית.  15 -מ' ל  50  -הקטנת קו בנין קדמי מ ✓

 . חלוקת השטח לשני מגרשי בניה ✓

 . 200בהתאם להוראות תכנית מי/ :הוראות וזכויות בניה

 ת תשריט התכניסימון הנכס הנדון ע"ג צילום 
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 )תחום קרית התקשורת(  /ב'178/מיתכנית  .7.1.5

 .26.08.1986מיום  3373התכנית פורסמה למתן תוקף ב.י.פ. 

 . 15חלקה  29541מקום התכנית: מצפון לדרך המובילה לנוה אילן, גוש 

 מ"ר.   58,850שטח התכנית: 

 מטרות התכנית: 

 אולפני הסרטה.   –שינוי יעוד השטח ממלונאות לשטח לקרית תקשורת  ✓

/א' וקביעת בינוי והוראות בינוי בהתאם  178שינוי לתכנית הבינוי עפ"י תכנית מי/ ✓

 לנספח הבינוי:  

קומות במבנה אולפנים חדש וקביעת    5 -קומות ל 3  - הגדלת מספר הקומות מ .א

 מ'.   15 -הגובה המירבי לבניה ל

מ' לבניית פרגולה המחברת    12  - מ' ל  15  - ין לדרך הציבורית מהקטנת קו בנ .ב

 את הבנינים בשטח התכנית.  

 מתן אפשרות לבניית מבני אולפנים מבטון.  .ג

 משטח המגרש.   50% -ל 25% - הגדלת אחוזי הבניה מ ✓

 

 /ב'  178תכנית מי/צילום תשריט 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 16תת"ל  .7.1.6

 19.05.2011מיום  6238פורסמה לאישור ברשומות ב.י.פ.  התכנית 

 . 1מטרת התכנית לשדרג את כביש מס' 

לצורך    29541/138בהתאם לתשריט התכנית סומנה הפקעה בחלק המזרחי של חלקה  

 ההפקעה בוצעה בפועל. הרחבת כביש הגישה לקרית התקשורת/נוה אילן. 
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   תכנית המתאר של מחוז ירושלים. 30 שינוי מס' 1תממ/ .7.1.7

 . 28.11.2013בתאריך   6706י.פ.  .פורסמה בודעה על אישור התכנית ה

 תעשיה". אזור בהתאם לתשריט התכנית סומן המתחם הנדון ביעוד "

 שימושים מותרים: 

 כל סוגי התעשייה, המלאכה, האחסנה והשירותים הלוגיסטיים.  ✓

 רשויות מקומיות, ממשלתיות וציבוריות. לצרכי ושטחים מבנים  , מבני משרדים ✓

יה, לרבות שטחים טכניים, משרדים לספקים, שירותים  י שירותים תומכים לתעש ✓

 פיננסיים ועסקיים, שירותי ניהול.   

שירותים אישיים לרווחת העובדים המועסקים, ובכללם מוסדות ציבור, רווחה, ✓

 ספורט, הסעדה ומסחר, הכל כשירותים נלווים.   

 שירותי בילוי ובידור ואולמות לאירועים וכנסים, שטחי תצוגות וירידים.  ✓

 כללי 

יסוקים והגבלות נוספים  עתכנית זו אינה גורעת מסמכויות מוסד תכנון לקבוע  ✓

 בתכנית. ומחמירים  

מוסד תכנון יהא רשאי לקבוע בתכנית שימושים דומים לאלו שנקבעו בייעודי   ✓

ברשימת השימושים ובלבד שלא נאסרו  הקרקע לסוגיהם, אף אם לא נכללו  

 במפורש בתכנית זו והתקבל אישורה של הועדה המחוזית.  

    30 שינוי מס' 1צילום מתשריט תכנית תממ/

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

סימון 
 המתחם הנדון
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 :(0556274-151מס' מבאת  )  בהכנהתכניות  .7.2

 ן עיקריה:  לטרם הופקדה(, ולה  )התכנית תכנית בהכנה 6הוצגו לעיוננו מסמכי 

 : דברי הסבר לתכנית •

עם אישור התכנית לממש חזון של   ,עתידה האתר אשר משמש כיום כקרית תקשורת  

קמפוס רב שימושים, לחזק את מעמדה של קריית התקשורת כמוקד פעילות עדכני של 

ולמו  למחוז  לציבור,  תועלת  שיניבו  שימושים  בה  ולשלב  בענף  המרכזיים  עצה הגופים 

משרדים,  גם  התקשורת,  מעולם  פונקציות  לצד  ישלב,  החזון  יהודה.  מטה  האזורית 

מסחר, אולמות אירועים וכנסים ומלונאות וכן, יאכלס בי"ס ללימוד מקצועות היין ועוד 

 פונקציות ציבוריות.  

בין ירושלים לת"א, האתר יהפוך למוקד   1בשל מיקומו הייחודי בנוף ובצמידות לכביש 

 פעילות אזרחית עסקית, תיירותית ותרבותית.  משיכה ל

 סוג התכנית: תכנית מפורטת.  •

 תכנית שמכוחה ניתן להוציא היתרים או הרשאות.  מהות התכנית: •

 דונם.  84.267שטח התכנית:  •

 . 29541 גוש: •

 . )חלקי חלקות( 144, 52, 47 -ו  )בשלמות( 138, 15חלקות:  •

התכנית: • משרדים,  מטרת  תקשורת,  קרית  ובכללם  שימושי  רב  לאזור  השטח  ייעוד 

 מסחר, מלונאות, תיירות ומבני ציבור. 

  עיקרי הוראות התכנית: •

משרדים, מסחר,   ✓ בנוסף  הכולל  ייעודי קרקע מקרית תקשורת לקמפוס  תוספת 

 מלונאות, תיירות ומבני ציבור. 

 קביעת הוראות לעיצוב אדריכלי.   ✓

 רוקה.קביעת הוראות לבניה י ✓

  יעודי קרקע ושימושים: •

 : מסחר תעסוקה ותיירות

משרדים ותעשיה עתירת ידע, מסחר ואולמות אירועים, קריית תקשורת,   –שימושים  

 מלונאות ונופש, מבנים ומוסדות ציבור, חניות תת קרקעיות.

 בקומת הקרקע בלבד. -מסחר 

 
 

 . 16.11.2017תקנון מיום  6
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 : טבלת זכויות והוראות בניה
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 צילום תשריט התכנית )מצב מוצע(  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 

קרית "שטח מתחם 
 כיום "התקשורת

חלקה שטח 
29541/138 
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 תכנית העמדה של הבינוי בפרוייקט המתוכנן )מתוך נספח הבינוי(  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 הפרויקט המתוכנןחלק מת הדמיי
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 רישוי .8

הסדרת מצב קיים ושינוי בבינוי   :ושמטרת 26.07.2015מיום  26604היתר בניה מס' לבהתאם 

 קיים הגוברים על היתרים קודמים במתחם הכולל:  

 הקמת בנינים חדשים, תוספת בניה ושינויים לבניינים קיימים והריסת בניינים קיימים. .א

 הסדרת חניה קיימת ותוספת מקומות חניה עיליים ותת קרקעיים.   .ב

  הקלות: .ג

 מ"ר.   3,531 -שטח עיקרי  6%תוספת  ✓

 מ"ר.    14,712  - שטחי שירות  25%תוספת  ✓

 מק' חניה וחניה תפעולית. 250 -מ"ר עבור חניה מקורה כ 5,000תוספת  ✓

 ת שטחי הבניה לשטחים עיקריים ושטחי שירות. וקחל .ד

 מ"ר בבניינים השונים.   5,000  -פירוט שימושים נלווים בשטח עיקרי של כ .ה

 נים שונים. ית תקשורת בבני יפירוט שימוש משרדים לקרי  .ו

 . Aת אנטנות קיימות בשטח המגרש על גג מבנה  הסדר .ז

 :26604להלן, טבלת ריכוז שטחי הבניה בהיתר  

 : שטחים בניה עיליים

, 

 

 

 

 

 

 

 

 

 : תת קרקעייםשטחים בניה 

 חניה תת קרקעית.  – מ"ר  G: 5,000.89מבנה  ✓

 מ"ר.   335.59  מתקנים ומערכות טכניות: ✓

 מ"ר.  124.71 :מבואות וחדרי מדרגות ✓

 מ"ר.   250.45  :מעברים ✓
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 : כללי

 הינה לבניה חדשה.   ,(G1-G5ים )מורכב ממבנ Gה ומבנ  Kהבקשה ביחס למבנה  ✓

 מ"ר.  29,315 -סה"כ שטח בנוי בפועל )עיקרי ושירות(, כ ✓

 מ"ר שרות.  7,600  מ"ר עיקרי + 10,040 -כ סה"כ תוספת בניה עילית מבוקשת: ✓

 הוצגו לעיוננו מסמכים המעידים כי שולם היטל השבחה בגין ההיתר הנ"ל בסך של   ✓

 .מ' ₪. לא הוצגה לעיוננו שומת הועדה המקומית  5.162 -כ

  הממצים את היקפי הבניה המוקנים בחוז  26604יובהר כי היקפי הבינוי בהיתר  ✓

 לעיל. המוצג החכירה 

  תר טרם מומש אזי תוקפו בטל.. היות וההי2015ההיתר ניתן במהלך שנת יוער כי  ✓

בקשה חדשה להיתר בהיקפי בינוי דומים  , תוגש עפ"י הבהרות שקבלנולהבנתנו ו

 להיתר הנ"ל. 
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 המצב המשפטי  .9

 רישום מקרקעין  ינסח 9.1

 :2023.01.02יום מ 29541/15לחלקה   נסח רישום מקרקעין 9.1.1

 כללי 

 29541 :   גוש 

 . 157 :   חלקה 

 מ"ר.   60,434 : שטח חלקה  

  מ.א. מטה יהודה  :  רשויות 

 קרית ענבים.  :   יישוב 

 בעלויות

 החלק בנכס  הבעלים  מהות הפעולה

 בשלמות  רשות הפיתוח  חליפין 

 הערות

 הערות המוטב מהות הפעולה

 הערה על הפקדת תכנית 

 לחוק התו"ב  123סעיף 

 קיימת תכנית  ---- 

 /א' 178מפורטת מס' מי/ 

 הפקדת תכנית הערה על 

 לחוק התו"ב  123סעיף 

 קיימת תכנית  ---- 

 /א' 178מפורטת מס' מי/ 

 הערה על הפקדת תכנית 

 לחוק התו"ב  123סעיף 

 הועדה המחוזית 

 לתו"ב ירושלים 

 קיימת תכנית מפורטת 

 /א' )חלק( 152מס' מי/

הערה בדבר אתר  

 8עתיקות 

  9851פורסם בי.פ. מס'  ----- 

, עמוד  30.08.2021מיום 

10723-10822 

 

  

 
 .  29541/15נשוא חוו"ד מהווה חלק מחלקה  7
 בהתאם לי.פ. החלקה ביחד עם חלקות נוספות באזור, מצויה בתחום אתר עתיקות "נחל יתלה תל קרית יערים מערב".  8
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 :2023.01.02מיום  29541/138לחלקה   נסח רישום מקרקעין 9.1.2

 
 כללי 

 29541 :    גוש 

 138 :    חלקה 

 מ"ר.   20,835 :  שטח חלקה  

  מ.א. מטה יהודה  :   רשויות 

 קרית ענבים.  :    יישוב 

 . 29541/25 : חלקה ישן  מספר

 

 בעלויות

 
 החלק בנכס  הבעלים  מהות הפעולה

 בשלמות  מגורים בע"מ רסקו  מכר

 
 הערות

 
 הערות מהות הפעולה

הערה בדבר אתר  

 עתיקות  

  6720פורסם ב.י.פ.  

 24.12.13מיום 

   הערה בדבר אתר

 עתיקות 

  9851פורסם ב.י.פ. 

 30.08.2021מיום 

א  11הערה לפי ס' 

 לפקודת המיסים 

מס שבח חיפה, סכום  

₪ תיק   6,061,865 –

מתאריך   520024522

, בשלמות,  01/01/2023

 על כל הבעלים. 
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 על רישום זכות בנכס )מצ"ב בנספח( אישור  9.2

 עולים עיקרי הפרטים הבאים:   26.1.21בהתאם לאישור רמ"י מיום  

 29541/15 גוש/חלקה: 

 ב'. 178מי/  : תכנית 

 מ"ר.   58,850 : שטח

 (.1/1בע"מ )רסקו מגורים  : החוכר 

 3.9.2035לבעלי הזכויות חוזה חכירה מהוון עד ליום  

 

נכון למועד עריכת חוו"ד לא ניתן להפיק אישור זכויות עדכני, הוצג בפנינו אישור מטעם החברה כי  

 לא חל שינוי בזכויות ביחס לאמור למעט העברת הזכויות במסגרת המיזוג מרסקו לישרס. 

 מצ"ב כנספח לשומה זו. 

 

 ( 29541/15חוזה רכישה "קרית תקשורת" )חלקה   9.3

שותפות מוגבלת וריאלטי קו    IIריאלטי קרן השקעות    שנחתם בין  25.11.18הסכם רכישה מיום  

להלן: (, לבין רסקו מגורים בע"מ )"המוכרתלהלן :"אינווסטמנט נווה אילן, שותפות מוגבלת )

 (, ממנו עולים עיקרי הפרטים הבאים:"הרוכשת"

א' מ"ר המהווים חלק    20.8א' מ"ר ומגרש ב' בשטח    30.5וה את מגרש א' בשטח  הממכר מהו

 . הזכויות במגרשים בחכירה מהוונת.   29541בגוש  15מחלקה  

 מיליון ₪ בתוספת מע"מ.    233התמורה בגין הממכר: 

 

 ( 29541/138)חלקה  "חטיבת קרקע" חוזה רכישה  9.4

שותפות מוגבלת וריאלטי קו    IIריאלטי קרן השקעות    שנחתם בין  25.11.18הסכם רכישה מיום  

אינווסטמנט נווה אילן, שותפות מוגבלת )המוכרת(, לבין רסקו מגורים בע"מ )הרוכשת(, ממנו  

 עולים עיקרי הפרטים הבאים:

מ"ר כשהם פנויים    20,835בשטח רשום של    29541/1389הממכר מהווה את הבעלות בחלקה  

 .  ובתוספת מע"מ ₪ 22,000,000: התמורה בגין הממכר ונקיים.

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 . 29541/25המספר הישן של חלקה  9
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 )מתחם תקשורת(   חכירה החוז 9.5

 הסכמי חכירה עם רמ"י כאשר כל חוזה מתייחס לכמחצית משטח המתחם.  2נחתמו בעבר 

רמ"י    20.11.19ביום   בין  )מאוחד(,  מהוון  חכירה  חוזה  לביןה)המחכיר נחתם  קרן    (,  ריאלטי 

 )החוכר(, ממנו עולים עיקרי הפרטים הבאים: ( 50%אינווסטמנט )( וריאלטי קו  50%השקעות )

 
 .  נוה אילן :    המקום 

 מ"ר.   58,850 :    השטח 

   29541 :    גוש 

 . (חלק)ב 15 :   חלקה 

 ב'. /178מי/ :  תכנית מפורטת 

 . םאולפני -קרית תקשורת  :   מטרת החכירה 

 רת אולפני הסרטה.תקשוקרית  :   היעוד 

 .  3.9.2035וכלה ביום  4.9.19מיום  שנים   16 :  חכירה תקופת 

 .  החל מתום תקופת החכירה  שנים 49 : נוספת   תקופת חכירה

 מ"ר  51,745.9 :  קיבולת בניה 

 . מ"ר 32,618.9  :   עיקרי  

 מ"ר.   19,127 :  שטחי שירות 

 

 
 צילום תשריט הסכם החכירה 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 :26604בגין תוספת זכויות בניה בקשה להיתר  שומת רמ"י 9.6

 מ"ר ש"ש עיליים   14,050מ"ר עיקרי,  3,194בהתאם לשומה נוספו השטחים, כדלקמן:  ✓

 מ"ר ש"ש תת קרקעיים.  5,000 -ו

 ית תקשורת ביחס למשרדים(. יהשומה הביאה בחשבון מגבלת שימושים )קר ✓
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 הסכמי שכירות   -הפעילות הכלכלית בנכס  9.7

  ם במתחם הנדון כפי שנמסר לנו ממזמין השומהטחים המושכריהשלהלן, טבלת 

 :ובוצעה בחינה מדגמית של ההסכמים(  )הנתונים נבחנו על ידינו

 

 : נתוני התפוסה ודמי השכירות במהלך השנים האחרונות

 

 

  

  

שימושמבנה
שטח 

מושכר 
במ"ר

דמ"ש חודשיים
דמ"ש למ"ר 

נטו
דמ"ש 
לחניות

דמ"ש לחניהמס' חניות

75 32,950₪ 438₪משרדים

26 40,720₪ 1,590₪אחסנה

51 8,313₪ 162₪תקשורת

B338 25,00174₪ 75₪ 248,961₪ 3,311₪משרדים

C302 25,63885₪ 58₪ 276,168₪ 4,757₪משרדים

E327 24,82276₪ 63₪ 455,636₪ 7,282₪משרדים/מסחר/אולפנים

54 175,735₪ 3,267₪אולפנים

362משרדים
₪ 24,274₪ 67

J79 132,334₪ 1,680₪אולפנים---

------42,643 ₪---אנטנות וצלחות לוויןקרקע וגג

223 76,962345₪ ₪---1,437,735 22,849₪---סה"כ

G270 1,6196₪ 40₪ 14,939₪ 370₪משרדים

A,B,E1,294משרדים פנויים

24,143

*השטחים המושכרים הינם ללא בניין G אשר סומן להריסה*

)G סה"כ בר השכרה )ללא

 השטח המושכר הינו שטח נטו )ללא שטחים משותפים(, שטח ברוטו כ- 27.4 א' מ"ר )בניכוי כ- 2,000 מ"ר חדר אנרגיה, משרדי**
**חברת הניהול ועוד( - המייצג יחס נטו/ברוטו כ- 15%

h₪ 1,502110

יש הסדר 
במסגרת 

ההסכמים עם 
חברת החדשות

טבלת התפלגות עיקרי שטחים מושכרים לפי מבנים ושימושים*

A---

31.12.202231.12.202131.12.2020

)G 15,450,000 16,600,000₪ 18,200,000₪ ₪דמ"ש שנתיים )שטחים מושכרים+ חניות, ללא

22,84922,36322,230שטח מושכר

94.65%94%94%שיעור תפוסה

345245202חניות מושכרות
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 טבלת ריכוז שטחי ציבור שאינם מושכרים:

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 :וניתוח הנתונים  סיכום נתוני השכירות 

 . מ"ר 22,850 -כ :בנכס מושכרים אפקטיביים/"נטו" סה"כ שטחי ✓

 (.Eובעיקר  A,B)בניינים מ"ר משרדים 1,294 -שטחים פנויים: כ ✓

 ( בשנים האחרונות)בדומה לשיעור התפוסה   .95% -כבנכס שיעור התפוסה  ✓

, שטח בנוי +  שסומן להריסה 10Gמיליון ₪ )ללא בנין   20.18 כ: ,בפועל  שנתיים דמ"שה"כ ס ✓

 (.  חניות

שנתית בהכנסות   עליה) מיליון ₪ 16.60 -נכון לתקופה המקבילה אשתקד עמד סכום זה ע"ס כ

נוספים שהושכרו וכן חידוש הסכמים בדמ"ש בדמ"ש בשל שטחים   העליה. (9.6%-בשיעור של כ

 גבוהים יותר. 

  . 2018-2020בין השנים השכירות נחתמו ל הסכמימרבית  ✓

 מ"ר.   21,000 -כ :תקשורת/משרדיםי בשימוש  סה"כ שטח ✓

 מ"ר.   1,590  -סה"כ שטחי אחסנה: כ ✓

 . (E)מהווה חדר אוכל בבניין  מ"ר 250 -)הסעדה(: כ י שטח מסחר ✓

 

 
מקומות   337יוער כי סה"כ יתרת החניות במתחם בהפחתת החניות הממוקמות בחלק המערבי המיועד להקמת בניינים חדשים הינה  10

 חניה, כך שאין מניעה לשימוש החניות המושכרות במתחם גם בעת הריסת רחבת החניה המערבית. 

שטח במ"ר 

A בניין

1,500

B בניין

60משרדי חברת ניהול - קומה 2

732שטחים ציבוריים/שרות )4 כניסות/ 2 גרמי מדרגות/לובי מרכזי/שירותים(

C 792סה"כ בנין

C בניין

162שטחים ציבוריים )3 כניסות/לובי/2 גרמי מדרגות(

E בניין

1,100

1,100שטחים ציבוריים קומת כניסה )לובי מרכזי בניין/חדרי נוחיות ציבוריים(

327שטחים ציבוריים קומות 1,2,3,4 )לובי/גרמי מדרגות(

E 2,527סה"כ בנין

4,981סה"כ שטחים ציבוריים ושטחי אחזקה של המתחם

פירוט שטחים ציבוריים ו/או שטחי אחזקה שלא משולמים בגינם דמ"ש

מבנה

חדר אנרגיה )1100מ' ( + מקלט )300 מ'( אחזקת חב' ניהול )100 מ(.

שטחים ציבוריים קומה 1- )איפור/הלבשה/נוחיות(,שנאים/חשמל
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 בהתאם לנתוני החברה, במהלך השנה האחרונה החלו להפעיל חניות בתשלום, לפיכך נוצרו   ✓

 א' ₪.  220-כהכנסות מחניות ממזדמנים בסך שנתי של  

חניות בחניון    30-מקומות חניה ללא תשלום ו 105לחברת החדשות הושכרו  – Hביחס למבנה   

 המתחם.  

 עולים הנתונים, כדלקמן:  2022 בשנתמהסכמים שנחתמו  ✓

מ"ר, בדמי שכירות הנעים   360מ"ר ועד  35- בגדלים שונים, החל מהושכרו שטחי משרדים  - 

  ₪ למ"ר לחודש.  65-75בטווח של 

 .₪/מ"ר לחודש 45תמורת  שטחי אחסנה ו הושכר - 

 ₪/מקום חניה.  350-450הושכרו חניות תמורת דמ"ש בטווח של  - 

 

 חברת הניהול  ✓

  2022קיים צפי לרווחי ניהול לשנת   עולה כי  , ע"י מזמין השומהלנו  ושנמסר  לנתוניםבהתאם 

 מ' ₪.  1.62-בסך של כ

₪ למ"ר, וכי ההכנסות   16-19בנוסף, יצוין כי דמי הניהול המתקבלים בנכס הינם בטווח של 

 מ' ₪. 1.58-המתקבלות כוללות הכנסות מחשמל בסך כולל של כ

 וחי הניהול ביחס לשנים קודמות: להלן טבלה מרכזת לרו 

 
לאור הגידול ברווחי הניהול הנובע מגידול בהכנסות מחשמל וכן מההכנסות מדמי הניהול בשל  

השנים   ארבעתהגידול בתפוסה במתחם, הובאו בחשבון רווחי הניהול בהתאם לממוצע 

 . לשנהמיליון ₪ האחרונות ובסך של כ

  

ממוצע, במעוגל2022202120202019

₪ 1,617,185₪ 1,070,128₪ 929,000₪ 446,000₪ 1,000,000
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 עקרונות חוו"ד .10

לצורך הכללתו בדוחות הכספיים של שווי הזכויות בנכס שבנדון אומדן  - מטרת חוו"ד .10.1

( נדל"ן להשקעה, המבוסס על  IFRSבהתאם להוראות תקני דיווח כספי בינלאומי ) , החברה 

 . 40תקן חשבונאות בינלאומי מס'  

   - הנכס הנדון .10.2

"קרית  כ  ידועהדונם עליה בנויים מס' מבנים ה 59 -חטיבת קרקע בשטח של כ .א

 התקשורת", בתחום מושב נווה אילן, שבפרוזדור ירושלים. 

בחלקה   שטחים בנויים וזכויות בניה לניצול  -"קרית התקשורת" כוללת שני רכיבים 

 . המערבי של המתחם

  מדרום דונם הסמוכה 20 -חטיבת קרקע בלתי מפותחת ביעוד למלונאות בשטח של כ .ב

    לקרית התקשורת.

בכמחצית  שימושי תקשורת )אולפנים, אנטנות וכו'( - תקשורתקרית הבבפועל שימושים  .10.3

         בחלקםהעובדה שהשימושים  נוכח.  , יתרת השטח משרדים, אחסנה והסעדהמשטחי הנכס 

הובאו בחשבון עלויות הכרוכות בהכשרת השימושים )היטל השבחה   ,תואמים היתראינם 

 ודמי היתר(.  

שימושי  הותרובהתאם לתכנון המאושר המתחם  - בקרית התקשורתשימושים מותרים  .10.4

בתחום )תכנית המתאר של מחוז ירושלים(,  30תיקון   1תמ"מ עפ"י הוראות תקשורת.  

ותרו, בין היתר, שימושי תעשייה, מלאכה, המתחם הנדון סומן ביעוד "אזור תעשיה" ובו ה  

אחסנה ושירותים לוגיסטיים, מבני משרדים, שירותים פיננסיים ועסקיים, שירותי בילוי   

 ובידור ואולמות לאירועים וכנסים, שטחי תצוגות וירידים. 

   (, שבין יתר מטרותיה: 151-0556274בהכנה ) מפורטת נקודתית כמו כן, קיימת תכנית  

אירועים  שילוב שימושי פונקציות מעולם התקשורת לצד שימושי משרדים, מסחר, אולמות  

 וכנסים ומלונאות ועוד.   

 בחוו"ד הובא בחשבון כי תאושר תכנית המכשירה שימושי משרדים ומסחר במתחם. 

)ביחס לשטחים הבנויים( שוויו של הנכס נבחן בגישת היוון ההכנסות - גישת השומה .10.5

   .נכסים מעין אלול ראויה ה  מהשושהינה גישת ה 

  שיעור ההיוון שהובא בחשבון מבטא את העובדה כי דמ"ש המשולמים נמוכים ביחס לדמ"ש

אשר היו עתידים להתקבל כיום )חלק חוזי השכירות  נחתמו בעבר ואמורים להתעדכן  

בדמי השכירות  האפקטיבי /בשנים הקרובות(. בבדיקה שערכנו, עולה כי השטח המחויב

ביחס לשטח הבנוי בפועל.  עובדה זו גורמת להנחה סמויה בדמ"ש, כך  15% - "נופל" בכ

   שביחס לשטח ברוטו המהווה בד"כ שטח השכרה אפקטיבי, מתקבלים דמ"ש נמוכים יותר.
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.  בהתאם לנתוני חברת הניהול שהועברו לעיוננו נמצא כי חברת הניהול מצויה ברווח תפעולי

י הממוצע של ארבעת השנים האחרונות, בתחשיב השומה הובא בחשבון הרווח התפעול 

בנוסף הובאו בחשבון הכנסות   בחשבון בתחשיב השומה.11המסתכם בסך של כמיליון ₪

 א' ₪. 220מחניות מזדמנים בסך שנתי של 

גישת  גישת ההשוואה ועל בסיס השווי  תחשיבנערך הנוספות לניצול, ביחס לזכויות הבניה  

התשלומים הצפויים כאמור לעיל, בגין הרחבת  השווי השיורי. מהשווי שהתקבל הופחתו 

 השימושים.  

נערך תחשיב השווי על בסיס גישת ההשוואה  ביחס לחטיבת הקרקע הבלתי מפותחת 

 וגישת השווי השיורי. 

ביחס לשטחים בהם נערך  בקרית התקשורת משרדים תשלום צפוי בגין הסדרת שימושי .10.6

  . היטל השבחה ודמי היתר לרמ"יידרשו תשלומי    - שימוש שאינו תואם היתר/תכנית 

נערך תחת ההנחה כי בשימושים הנעשים כיום לאולפנים   התשלומים הצפויים אומדן   

שינוי יעוד   דרשילא י  )בהתאם לנמסר ממזמין השומה(  א' מ"ר  12 -ותקשורת בהיקף של כ 

,  הרחבת השימוש/היעודתתאפשר ( 12א' מ"ר  12-)כ  ביתרת השטחים האפקטיביים .ושימוש 

 שבגינה ישולם היטל השבחה ודמי היתר.  

 :בנוסף יחול 

מ"ר   א'  17.6- כזכויות הבניה הנוספות )הרחבת שימושים לחיוב בהיטל השבחה עבור  -

 ולא מומשו בפועל(.   26604שאושרו בהיתר 

 דמי היתר  עבור הרחבת השימושים ביחס לשטחים אשר לא ישמשו למטרת תקשורת.  -

 הובאה בחשבון עלות חידוש החכירה בתום תקופת החכירה )ערך נוכחי(.  -חידוש חכירה   .10.7

)הוצג  . 26604לעיוננו שומת הועדה המקומית להיטל השבחה בגין היתר  היוער כי לא הועבר  .10.8

ולכן בחוו"ד הנחנו כי   ,שעניינו היטל השבחה 28.05.2015לעיוננו שובר תשלום משולם מיום   

   . ההיטל מתייחס להיתר הנדוןתשלום    

קיים קושי באיתור נתוני השוואה מסביבת הנכס לאור מיקומו    -נתוני השוואה לערכי שווי  .10.9

בחוו"ד  . לכן,  ומסחר  שימושי משרדיםריכוז הייחודי והמרוחק ממרכזי עסקים )מע"ר( בהם   

 לנשוא    תוך התאמות נדרשות קרובים ככל האפשר למיקום הנכסנתוני השוואה הובאו    

 חוו"ד.    

 
שנים בלבד ואין נתוני ניהול לטווח ארוך ומאידך רווחי הניהול מצויים במגמת עליה, הובאו בחשבון    4-בשל היות ומחד הנכס נרכש לפני כ 11

 + ביחס לשיעור ההיוון להכנסות משכירות(. 1%רווחי הניהול לפי ממוצע ארבעת השנים בשיעור היוון רלוונטי )
 א'.  12-כ נלווה לאולפנים/א' מ"ר בהפחתת שטח המשמש לאולפנים  24 – סה"כ שטח אפקטיבי/בר השכרה  12
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מושבים קרית יערים ובסמיכות להנכס הנדון לאור מיקומו הספציפי של    -מקדמי התאמה  .10.10

 .נתוני ההשוואהביחס ל ת והתאמ  ובוצעולאור השימוש המוגבל בו,   יד השמונהו  נוה אילן

שומת רמ"י  ב דומים בקירוב לאלה המצוינים בתחשיבנו מקדמי ההתאמה שהובאו בחשבון 

 , כדלקמן: 26604נכס הנדון בגין היתר בניה שנערכה ל 

 . 20% :מקדם הפחתה לאור מיקום הנכס הנדון ביחס לנתוני ההשוואה ✓

 לרכיב זכויות הבניה.  15% :ת תקשורת ואולפני הסרטה"יהפחתה לשימוש מוגבל "קרי  ✓

 בנוי. הלרכיב השטח  12% -תקשורת ואולפני הסרטה" ית י הפחתה לשימוש מוגבל "קר  ✓

הובאה בחשבון תרומת רכיב פיתוח קיים )כבישים ודרכי גישה  בקרית התקשורת  .10.11

 .   מבונה ₪ למ"ר 350 -כ, לפי לבניה המוצעת ם, תשתית, וכו'(יפנימי
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 מסד נתונים .11

 :באזור ירושליםמשרדים  .11.1

 דמי שכירות לשטחים בנויים:

המתקבלים בנכס הנדון )המייצגים יחס ברוטו/נטו נמוך ביחס   הממוצעיםדמ"ש  ➢

 מ"ר לחודש.₪/ 64- לנכסי משרדים מקובלים( הינם בסך של כ

  65-75במהלך השנה האחרונה נחתמו הסכמים לשטחים שונים בדמ"ש בטווח של 

 ₪/מ"ר לחודש.

ת הר  בפרויקט באזה"(, 2022בהתאם לנתונים משרדיים )נכס בטיפול משרדנו,  ➢

תמורת דמ"ש   מ"ר 21,600-מושכרים שטחי משרדים בהיקף של כ  חוצבים בירושלים

 יצוין כי שטחים אלו הושכרו במהלך השנים ולתקופות שונות. ₪.  77ממוצעים של  

בנוסף, במתחם נבנה מגדל חדש המצוי בשלבי אכלוס, בו מושכרים/בשלבי סגירה  

 למ"ר ברוטו. ₪  88וצעים של מ"ר בדמ"ש ממ  12,000- שטחי משרדים בהיקף של כ

בפרויקט הגן הטכנולוגי  (, 2022בהתאם לנתונים משרדיים )נכס בטיפול משרדנו,  ➢

תמורת דמ"ש   מ"ר 60,000-ולל של כ מושכרים שטחי משרדים בהיקף של כ בירושלים

 יצוין כי שטחים אלו הושכרו במהלך השנים ולתקופות שונות.  .₪ 81ממוצעים של  

 לנתוני שכירות מהתקופה האחרונה: דוגמאות 

 למ"ר/חודש.   ₪ 87גוף מטעם העיריה שכר  תמורת  -

 למ"ר/חודש. ₪ 94חברת הייטק שכרה תמורת  -

 למ"ר/חודש. ₪    98בעל מקצוע חופשי שכר תמורת  -

 למ"ר/חודש.   ₪ 75משרד ממשלתי שכר לתקופה ארוכה תמורת  -

, דמי השכירות בשטחי המשרדים  (2022) בהתאם לנתוני שכירות שהועברו לעיוננו ➢

₪ למ"ר לחודש )תלוי   60-80במתחם התחנה המרכזית נעים בטווח של 

 קומה/גודל/סטנדרט(. 

(, בפרויקט "שוקניון"  2022, להלן נתוני שכירות למשרדים )נכס בטיפול משרדנו ➢

)מרכזי, בעל מאפיינים דומים לנשוא השומה( ברחוב אגריפס שבסמוך לשוק מחנה  

 יהודה:

 למ"ר בממוצע/חודש. ₪  83-87נעים בטווח של   1-2בקומות למשרדים מי השכירות  ד-

  ₪ 85-90נחתמו הסכמי שכירות לשטחי משרדים בטווח של  2022במהלך שנת -

 למ"ר/חודש.

(, ברח' יפו )בקרבה לתחנה  2022בהתאם לנתונים משרדיים )נכס בטיפול משרדנו,  ➢

מ"ר.   7,500-שטחי משרדים בהיקף של כ 2022לפי הסכם משנת  המרכזית(, מושכרים

 . )ממודד, בגמר חדש/משופץ(  /מ"ר/חודש77₪ -השטחים מושכרים בדמי שכירות של כ 

(, ברח' הצבי )בקרבה לתחנה  2022בהתאם לנתונים משרדיים )נכס בטיפול משרדנו,  ➢

ם מושכרים  מ"ר. השטחי 12,400-המרכזית(, מושכרים שטחי משרדים בהיקף של כ
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. בנוסף, מושכרות מקומות )בגמר סטנדרטי( ₪/מ"ר/חודש  72-74  -בדמי שכירות של כ

 ₪/חודש. 450-חניה תמורת כ

(, ברח' בית הדפוס, מושכרים  2020בהתאם לנתונים משרדיים )נכס בטיפול משרדנו,  ➢

  65 -מ"ר. השטחים מושכרים בדמי שכירות של כ  7,800- שטחי משרדים בהיקף של כ

 ₪/חודש.  420- ר/חודש. בנוסף, מושכרות מקומות חניה תמורת כ₪ /מ"

ב  ➢ המשרדים  לשוק  ביחס  נת"מ  חברת  לסקר  שאול בהתאם  גבעת  התעסוקה  אזור 

 ,  עולים הפרטים הבאים: CLASS A, בניינים 2022ירושלים, חציון ראשון 

 ;91.66%  תפוסה ממוצעת:  

 ₪/מ"ר; 82.50 דמי שכירות חודשיים:  

 ₪  600  שכירות לחניה :דמי 

 , עולים הפרטים הבאים: B CLASS  ביחס לבניינים מסוג 

 95.19%  שעור התפוסה: 

 ₪  73 דמי שכירות חודשיים: 

 ₪.  490  דמי שכירות לחניה: 

 :13עסקאות לשטחים בנויים 

(, קיים פרויקט תוספת קומות משרדים מעל  30332/54)  68בכתובת רח' כנפי נשרים   ➢

קומות מעל חזית מסחרית ומרתפי   12קיים, הכולל סה"כ   מבנה משרדים ומסחר 

 חניה. להלן עסקאות לשטחי משרדים )ברמת מעטפת( בפרויקט: 

 

 
 הנתונים בהתאם למאגר מידע נדלן.  13

מועד
קומה 

מדווחת
שטח 
מדווח

משקף למ"ר בנויהתמורה

13/09/2022680₪ 1,200,000₪ 15,000

23/08/2022665₪ 1,480,000₪ 22,769

08/05/20225105₪ 1,193,878₪ 11,370

08/05/2022598₪ 1,109,113₪ 11,317

21/03/2022273₪ 1,111,500₪ 15,226

01/07/2021167₪ 985,400₪ 14,707

01/07/2021176₪ 1,110,750₪ 14,615

17/11/2020173₪ 978,471₪ 13,404

11/10/20201101₪ 1,242,691₪ 12,304

11/10/2020133₪ 479,339₪ 14,525

22/09/20201208₪ 2,484,469₪ 11,945

16/07/2020284₪ 1,281,140₪ 15,252

16/07/20204123₪ 1,729,250₪ 14,059

12/07/2020450₪ 822,500₪ 16,450
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נשרים   ➢ כנפי  רח'  הכולל   30332/54)  35בכתובת  חדש  פרויקט  קיים  קומות    10(, 

משרדים   לשטחי  עסקאות  להלן  מרתף.  וקומות  מסחרית  חזית  מעל  משרדים 

 בפרויקט: 

 
  

מועד
קומה 

מדווחת
שטח 
רשום

שטח 
מדווח

התמורה
משקף למ"ר 

בנוי

07/06/20225101151₪ 2,240,000₪ 14,834

18/10/20217104156₪ 2,000,000₪ 12,821

08/08/2021794141₪ 1,800,000₪ 12,766

08/08/20217108162₪ 2,057,000₪ 12,698

08/08/20217165248₪ 3,143,000₪ 12,673

03/08/20217165247₪ 3,217,500₪ 13,026
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 משרדים: -שווי למ"ר מבונה ערכי  .11.2

בגבעת שאול    14-18בהתאם לשומה מכרעת שנערכה ע"י שלומי יפה לנכס ברח' בית הדפוס   ➢

( הקובע  30262/176,178בירושלים  למועד  ברוטו  23.09.2020(,  מבונה  מ"ר  שווי  נאמד   ,

 ₪. 2,600)עיקרי+שירות( למשרדים בסך של 

ה למקרקעין אלו, שווי מ"ר מבונה ברוטו  התקבלה הודעת מימוש אופצי  13/03/2022ביום  

₪ למ"ר. בגילום חלק יחסי למרכיב    2,675, דהיינו  ₪2019 צמוד למדד אפריל    2,600הינו  

 למשרדים. למ"ר מבונה עיקרי  ₪ 3,000-כהמשרדים בעלויות מטלות ציבוריות, מתקבל 

תה במשותף , החברה זכ15.06.2020בהתאם לדיווח חברת אמות לרשות לניירות ערך מיום   ➢

( Kדונם )   4.5עם חברת אלייד, במכרז רשות מקרקעי ישראל, לחכירת מגרש משטח של  

מ' ₪ עבור פיתוח,    29.6מ' ₪ +    180במתחם "שער העיר". החברות ישלמו עבור הקרקע  

מ"ר    22,200  -מ"ר עיקרי ן  55,800מיליון ₪. זכויות הבניה המאושרות הינן    210-ובסה"כ כ

תע )לשימושי  למלונאות(. שירות  חלק  להסבת  ואפציה  מסחרית  חזית  ומשרדים,  סוקה 

המחיר ששולם מגלם פוטנציאל לתוספת זכויות במסגרת תב"ע לקראת הפקדה שתגדיל  

 מ"ר ברוטו עילי.  102,900-את זכויות הבניה ל

  - למ"ר מבונה עיקרי מגלם פוטנציאל, ו  ₪  3,750-המחיר ששולם )לרבות פיתוח( משקף כ

 ₪ למ"ר מבונה עיקרי בשקלול מרכיב הפוטנציאל.  3,250

(,  30002/51)  33בהתאם לשומה מכרעת שנערכה ע"י רינת וייס רביב לנכס ברח' פייר קניג   ➢

 . ₪ 3,500, נאמד שווי מ"ר מבונה עיקרי למשרדים בסך של  03.09.2018למועד הקובע 

מכרעת   ➢ לשומה  התנופה  בהתאם  פינת  חרוצים  יד  ברח'  לנכס  רביב  וייס  רינת  ע"י  שנערכה 

  2,650, נאמד שווי מ"ר מבונה עיקרי למשרדים בסך של  08.08.2018(, למועד הקובע  30187/17)

₪. 

בהתאם לשומת הכרעה בהשגה ראשונה שנערכה ע"י שלומי גבאי, שמאי מחוז ירושלים,  ➢

חפצדי   נחום  ברח'  למוע30260/98)   5לנכס  הקובע  (,  מבונה  01/2017ד  מ"ר  שווי  נאמד   ,

 ₪ )לפני הפחתה לגודל והיקף(.  3,375למשרדים בסך של  

נשרים   ➢ כנפי  ברח'  לנכס  כהן  אלי  ע"י  שנערכה  מכרעת  לשומה  הגובלת    68בהתאם  )חלקה 

הקובע   למועד  והקלות,  קיים  למבנה  קומות  תוספת  תכנית  עקב  השבחה  בגין  ממזרח(, 

   .₪ 2,600ר מבונה למשרדים בסך של , נאמד שווי מ"19.03.2016
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 מסחר .11.3

במבנה מסחר ומשרדים  ברח' כנפי נשרים שבאזה"ת גבעת שאול, מושכרים שטחי   ✓

   ₪ למ"ר. 120- מסחר, חזיתיים לרחוב, בכ 

" ברח' הרב שמואל ברוך )סמוך לשוק מחנה  88במבנה מסחר ומשרדים "אגריפס  ✓

   ₪ למ"ר. 105-150יהודה(, מושכרים שטחי מסחר, חזיתיים לרחוב, בגבולות 

, נמכרה  באזה"ת גבעת שאול  3ברחוב עם ועולמו    09.06.2021בהתאם לעסקה מיום   ✓

  5,100,000ורת סך של  (, תמ1990חניות )בניין משנת    3מ"ר +    333חנות בשטח של  

למ"ר בנוי  ₪    14,500-₪. מניתוח העסקה ובנטרול מרכיב החניה, מתקבל סך של כ

 למסחר. 

מיום   ✓ לעסקה  נשרים    06.04.2021בהתאם  כנפי  שאול  13ברחוב  גבעת  ,  באזה"ת 

₪. מניתוח העסקה    2,050,000מ"ר, תמורת סך של    115נמכרה חנות בשטח של   

 ר בנוי למסחר. למ"  ₪ 17,800-מתקבל סך של כ 

  247, נמכרה חנות בשטח של  1ברחוב חפצי נחום    13.10.2020בהתאם לעסקה מיום   ✓

₪. מניתוח העסקה    4,448,500חניות )בניין בהקמה(, תמורת סך מצרפי של    2מ"ר +  

 למ"ר בנוי למסחר. ₪   17,200- ובנטרול מרכיב החניה, מתקבל סך של כ

"יד   ✓ )באתר  באינטנרט  לפרסומים  מסחר  "(  2בהתאם  שטחי  להשכרה  מוצעים 

 ₪ למ"ר.  90-110באזה"ת גבעת שאול בטווח של 
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 מלונאות .11.4

 ( 22לואיג' לוצאטי, ירושלים )ניתנה במאי  –שומה מכרעת  ✓

 השומה נערכה ע"י השמאי יהודה פלד, עקב מימוש זכויות בדרך של היתר בניה. 

)מועד קובע מרץ  ₪  1,250השמאי המכריע קבע שווי מר"מ אקוי' מלונאי בסך של  

19.) 

 עסקה לרכישת קרקע ומבנה למלונאות בצמות האלה:  ✓

נמכר מגרש    29.05.2018בהתאם לנתונים משרדיים ודיווחי רשות המיסים, ביום  

הממוקם בצומת האלה )דרומית לבית שמש(, דו קומתי בתחומו מבנה ותיק למלונאות 

 5,500-כבניה הזכויות  סה"כ מ"ר ) 2,530-כ העילי  מ"ר והבינוי 8,650המגרש בשטח של  

 מ' ₪. 15דמי היתר(, התמורה בעסקה  תשלום מ"ר, בכפוף ל

א' למ"ר בנוי(, מתקבל שווי מ"ר  3-מניתוח העסקה, תוך הפחתת תרומת מחוברים )כ 

 ₪ למ"ר מבונה.  1,600- מבונה בסך של כ

 בפרויקט כתר דוד בירושלים מומחה במסגרת הליך בוררות בין רסקו לימק"א  חוו"ד ✓

בפסק הבורר נקבע כי יש לבצע הליך השבת שטחים לימק"א כנגד תשלום "דמי  

השבה" לרסקו. הבורר מינה את מר יוסף גולדקלנג, שמאי מקרקעין ומהנדס לצורך  

הכנת חוו"ד מומחה ובה בוצעה סקירה נרחבת על הפרויקט ושטחי הבניה שבוצעו בו. 

 (. 1Aבמסגרת חוו"ד נערך תחשיב שווי לשטח הנדון )

 (.  ₪4/17 )מועד  6,500התחשיב השווי למלונאות נערך לפי שווי מ"ר מבונה עיקרי של 

 יצוין כי נתון ההשוואה במיקום עדיף משמעותית ממיקומו של הנכס נשוא חוו"ד.

 "מתחם מכון הסיבים" , רח' עמק רפאים  -החלטת ועדת השגות על שומות רמ"י  ✓

 ( 15תנה באוגוסט דרך בית לחם, המושבה הגרמנית, ירושלים )ני

ע"י השמאי   14חודש יולי  עיון חוזר, שניתנה בל בבקשה  החלטההשומה נערכה עקב    

 בעניין שווי המקרקעין שבנדון. המחוזי,    

 (.12)מועד קובע נובמבר  ₪ 4,800שווי מר"מ אקוי' למלונאות של קבעה הועדה    

 יצוין כי נתון ההשוואה במיקום עדיף משמעותית ממיקומו של הנכס נשוא חוו"ד.   

 ( 17, ירושלים )ניתנה בדצמבר  3מלון "ענבל", ז'בוטינסקי  –שומה מכרעת  ✓

 אבישי זיו, עקב מימוש זכויות בדרך של היתר בניה. השמאי השומה נערכה ע"י 

 (. 17)מועד קובע ינואר   ₪  5,500השמאי המכריע קבע שווי מר"מ אקוי' מלונאי של 

 יצוין כי נתון ההשוואה במיקום עדיף משמעותית ממיקומו של הנכס נשוא חוו"ד.

 ( 19, ירושלים )ניתנה ביוני  6מלון "רחוב בן סירא", רח' בן סירא  –שומה מכרעת  ✓

 השומה נערכה ע"י השמאי אייל יצחקי בעקבות מימוש זכויות בדרך של היתר  

 בניה )המלון בשלבי בניה(. 

 (. 16)מועד קובע אוגוסט   ₪ 7,000מלונאי של  מר"מ עיקריהשמאי המכריע קבע שווי 

 ₪.   6,100 -יוצא כי שווי מר"מ אקוי' הינו כ נתוני הרישוי התבסס על ההכרעה ועפ"י  ב
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 יצוין כי נתון ההשוואה במיקום עדיף משמעותית ממיקומו של הנכס נשוא חוו"ד.

 ( 19מלון "עץ הזית", רח' סנט ג'ורג, ירושלים )ניתנה בספטמבר  –שומה מכרעת  ✓

 השומה נערכה ע"י השמאי אלי כהן, בעקבות מימוש זכויות בדרך של היתר בניה. 

 (. 18)מועד קובע מאי  ₪  5,500השמאי המכריע קבע שווי מר"מ אקוי' מלונאי של 

 יצוין כי נתון ההשוואה במיקום עדיף משמעותית ממיקומו של הנכס נשוא חוו"ד.

 ( 16, ירושלים )ניתנה אוגוסט 42רח' המלך ג'ורג'  -שומה מכרעת  ✓

 השומה נערכה ע"י השמאית שושי שרביט שפירא, בעקבות מימוש זכויות בדרך  

 של היתר הכולל הקלות. הנכס מהווה מגרש הכולל מבנה בתחומו.  

 (. 15)מועד קובע אוקטובר   ₪ 6,500השמאית קבעה שווי מר"מ אקוי' מלונאי של 

 יצוין כי נתון ההשוואה במיקום עדיף משמעותית ממיקומו של הנכס נשוא חוו"ד.

  26מגרש מס'  (, ל 30.07.18)מיום  ממ"יהכרעה בהשגה ראשונה בהתאם להחלטת ב ✓

ה, נקבע שווי מר"מ אקוי'  /ג, במושב השיתופי יד השמונ  152עפ"י תב"ע מי/מק/ 

 (. וכולל פיתוח ₪ )מגולם חצר 1,500 - לתיירות של כ

בגוש   45חלקה    (,31.03.16)מיום  ממ"יהכרעה בהשגה ראשונה בהתאם להחלטת ב ✓

, דרך חברון ירושלים, נערך התחשיב לפי שווי מר"מ  12266 בתכנית  2מגרש  30128

 ₪ )כולל פיתוח(.  1,600  -עיקרי למלונאות של כ

  48 -ו  31ות חלק(,  17.05.17)מיום מ"י הכרעה בהשגה ראשונה בהתאם להחלטת מב ✓

, דרך חברון פינת דרך משה ברעם, ירושלים, 12266  בתכנית 1A -ו  1מגרש  30128בגוש 

 ₪ )כולל פיתוח(. 1,400 - י שווי מר"מ עיקרי למלונאות של כנערך התחשיב לפ

 

 סיכום מסד נתונים וערכי שווי 

 בהתייחס למאפייני הנכס אנו בדעה כי ראוי לבסס את תחשיבינו עפ"י ערכי השווי, כדלקמן: 

בממוצע,   ₪ למ"ר  64 -כ משקפיםה  למשרדים/תעסוק דמי השכירות המתקבלים בנכס ✓

לאור האמור לעיל, ובהתאמה למאפייני הנכנס הנדון, דמי שכירות הינם ראויים/תואמי  

 . שוק )על הצד הנמוך בשל העמסת ברוטו/נטו מופחתת ביחס לפרויקטים אחרים( 

 ערכי השווי עבור זכויות הבניה:

 .₪14 למ"ר  000,3 -שווי מר"מ למשרדים/תעסוקה, כ ✓

 .₪ למ"ר( 350  -פיתוח כלות  )ע₪  2,650 -למשרדים/תעסוקה )ללא פיתוח(, כשווי מר"מ  ✓

 .₪15 למ"ר  005,6 -שווי מר"מ למסחר, כ ✓

 ₪ למ"ר(. 053 -)עלות פיתוח כ ₪ למ"ר 015,6 -שווי מר"מ למסחר )ללא פיתוח(, כ ✓

 ₪ למ"ר.   2,000  -שווי מר"מ למלונאות, כ ✓

 

 
 א' ₪.   3 - ₪ למ"ר. בניתוח בגישת השווי השיורי מתקבל שווי מר"מ של כ  10,000 - שווי מ"ר משרדים כ 14
 א' ₪.    6.5 - ₪ למ"ר. בניתוח בגישת השווי השיורי מתקבל שווי מר"מ של כ  15,000 -שווי מ"ר מסחר כ 15
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 שיעור היוון .12

 נקבע בין היתר תוך התייחסות לנתונים הבאים: שיעור ההיוון הכולל לנכס  

 מצב השוק: ❖

, במשק הישראלי  נמשכת פעילות כלכלית איתנה, שוק העבודה עדיין  16נכון למועד הקובע 

זאת,  עם  גבוהה מהמגמה ארוכת הטווח.  להיות  התוצר ממשיכה  ורמת  כהדוק  מאופיין 

להאטה   להביא  צפויים  בעולם  בפעילות  וההתמתנות  מצמצמת  מונטרית  המדיניות 

על סימנים לתחילת    מסויימת בפעילות הכלכלית בישראל, ומספר אינדיקטורים מצביעים 

 תהליך זה. 

הפעילות הכלכלית בעולם מתמתנת והסיכון למיתון עולה, בעיקר באירופה, זאת על רקע  

לחצי   את  מגבירים  אשר  בסין,  הייצור  בפעילות  וההאטה  באוקראינה  המלחמה 

 ומובילים להאטה בקצב פעילות הכלכלה הגלובלית. 17האינפלציה 

ק ישראל החליטה להעלות את הריבית בהליך הדרגתי  לאור האמור, הועדה המוניטרית בבנ

ועד למועד ההחלטה האחרונה   2022החל מאפריל    183.15%  -בו הועלתה ריבית בנק ישראל ב

 .  3.25%נקודות האחוז עד לריבית בשיעור של  0.50-בה עלתה הריבית ב   21.11.2022מיום 

 .19ממשלתיות בחודשים האחרונים קיימת אינדיקציה לעלייה בתשואות אג"ח 

)ראה   מניב  נדל"ן  בנכסי  ההיוון  בשיעורי  לעלייה  אינדיקציה  אין  הקובע,  למועד  נכון 

עסקאות תשואה כמפורט להלן(, אולם העלאת הריביות ועליית התשואות עלולה להביא  

 בטווח הבינוני לעלייה בשיעור התשואה הנדרש על נכסי נדל"ן מניב. 

 מכיוון שבעבר שיעורי תשואות האג"ח ירדו בשיעור גדול יותר משיעורי ההיוון בתקופה 

המקבילה, העלייה בשיעורי תשואות האג"ח איננה תואמת באופן מלא את העלייה בשיעורי  

 , ובשלב זה לא ניתן להסיק ממנה מסקנות מהותיות לגבי שיעור ההיוון. 20ההיוון 

 

 

 

 

 

 

 

 
 . 21/11/2022-ום הועדה המוניטרית מכאמור בפרס  16
 . שיעור האינפלציה נמוך ביחס לארה"ב או גוש האירו. 21/11/2022-נכון ל  5.1%אינפלציה שנתית בשיעור של  17
 . 0.5%-ונובמבר ב  0.75%-באוק' ב 0.75%-, באוג' ב05%.-, יולי ב0.4%-, במאי ב0.25%-באפריל ב 18
 שנים(.   10)אג"ח ישראל 12/2022-נכון ל  3.28%עד לשיעור  19
-ו   2019בשנת  6.19%, 2015בשנת  6.98%, 2013בשנת  5.78%מרווח בין שיעור ההיוון לתשואות אג"ח ממשלתי של  – כך לדוגמא  20

   ל"ן המניב בישראלבהתאם לדו"ח חברת "מידרוג" הבוחנת את השפעת העליה בשיעורי הריבית והאינפלציה על ענף הנד - 7.3%
06/2022.)) 
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 תשואה של השמאי הממשלתי הראשי: סקירת שיעורי  ❖

למחצית   מניבים  בנכסים  תשואה  שיעורי  לסקירת  לשנת  בבהתאם  השמאי    2021'  של 

 הממשלתי הראשי עולים עיקרי הפרטים, כדלקמן:

 : 2021' שנת בשיעורי התשואה הכלל ארצית הממוצעים למחצית 

 .  6.7% – בנכסי משרדים  -

 . 6.7% -בנכסים מסחריים -

 . 6.7% –תעשיה ולוגיסטיקה  בנכסי -

נסקרו נתונים    2019כמו כן, נציין כי בסקירת השמאי הממשלתי למחצית הראשונה של שנת  

אודות שיעור התשואה במשרדים אותם שוכר הדיור הממשלתי בהשוואה לשוק החופשי   

שבע. מנתוני הסקירה  -אביב, חיפה, ירושלים ובאר-משרדי הממשלה בערים: תל עבור  

 שיעורי תשואה כדלקמן: תקבלים  מ

 . 5.5% – הדיור הממשלתי 

 . 6.6% –השוק החופשי 

 כללי 

בבחירת שיעור התשואה בשומה לנכס ספציפי, יש לבחור את שיעור התשואה המפורסם 

 בהתייחס לנכס הנישום ולמאפייניו המיוחדים. בסקר 

שיע לבין  הישוב  הארץ/מרכז  למרכז  הנכס  של  הקרבה  רמת  בין  קשר  התשואה  נמצא  ור 

ממנו. בנכסים מרכזיים, נצפה שיעור תשואה נמוך ביחס לממוצע ובנכסים פריפריאליים  

יותר   גבוה  ככל הנראה, ממרכיב סיכון  ביחס לממוצע, הנובע,  גבוה  נצפה שיעור תשואה 

 בפריפריה. 

מרכיבי סיכון נוספים שנצפו כמשפיעים על שיעור התשואה: איתנות/ אי איתנות פיננסית  

השו פוטנציאל  של  מיקום,  תפוסה,  אי  תפוסה/  יחס  השכירות,  הסכם  תקופת  כרים, 

לשינויים בסביבה, קרבה לאמצעי תחבורה כגון תחנות רכבת וצירים ראשיים, גודל הנכס  

 וכדו'. 

ככלל, ככל שהנכס בעל מרכיבים המקטינים את הסיכון, כך צפוי ששיעור התשואה מהנכס  

 יהיה קטן יותר ולהיפך. 
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 סקירת שיעורי תשואה חברות ייעוץ נדל"ן: ❖

ישראל"   • "אינטר  חברת  בסקירת  שפורסמה  כפי  מנכסים  תשואה  שיעורי  סקירת  להלן 

(CUSHMAN & WAKEFIELD למחצית הראשונה לשנת )2022: 

 

מחצית ל  באזור מע"ר תל אביב נכון בהתאם לטבלה, שיעור התשואה מנכסים מניבים 

 . 5.75%עמד על   2022הראשונה של שנת  

 

חברת   • של  שוק  התשואה    2021לשנת    הרביעי  לרבעון  CBRE21מסקר  שיעורי  כי  עולה 

 הינם:  22בישראל 

 
  

 
 אודות שינויים בענפי הנדל"ן.   CBREדו"ח מחקר של חברת  21

 המחקר בעיקרו בוחן את סביבת תל אביב ושכנותיה.  22
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 )עסקאות אשר ברובן נערכו במהלך שינוי הריבית סקר עסקות לקביעת שיעור תשואה ❖

 ע"י בנק ישראל( 

 בניין משרדים בפ"ת –מישורים השקעות נדל"ן  •

נדל"ן בע"מ בהסכם מכירת מלוא    04.01.2023ביום   התקשרה חברת מישורים השקעות 

מ'  22 -זכויות החברה בבניין משרדים הממוקם ברחוב השילוח בפ"ת. התמורה בעסקה כ

₪. 

מיליון ₪, כאשר העסקה משקפת שיעור    1.37השנתי הינו    NOIבהתאם לדיווח החברה ה

   .%6.2 -תשואה של כ 

 בניין משרדים ומסחר ברמת החייל בת"א – 1ריט  •

מהזכויות בבית    1/3בהסכם רכישת    1התקשרה חברת ריט    2022במהלך חודש נובמבר  

-קומות משרדים בשטח של כ  7הרופאים שברחוב הרזל שברמת החייל בת"א. הבניין בן  

 מ' ₪   69.3 -מקומות חניה. התמורה בעסקה כ 178-מ"ר קומת מסחר ו  900-א' מ"ר, כ  8.5

 מ' ₪.  208-המייצג תמורה למלוא הזכויות של כ

השנתי בתפוסה מלאה הצפוי מהנכס משקף שיעור תשואה    NOI-בהתאם לדיווח החברה ה

   .%5.6 -של כ

   מגדל אלדן–  מניבים •

חברת    31.10.2022בתאריך   בע"מ  התקשרה  החדשה  הריט  קרן  רכישת  מניבים  בהסכם 

א' מ"ר )מעטפת(, שטחי מסחר בהיקף    12מלוא זכויות הבעלות בשטחי משרדים בהיקף  

פינת    53מקומות חניה הנכללים במגדל משולב המוקם ברחוב לבנדה    67-מ"ר ו  300-של כ

 .31.05.2026בת"א. צפי למסירה עד   30ראש פינה 

 מ' ₪.  297.3התמורה בעסקה הינה בסך של 

-20- מוערך בכמהנכס  )בגמר מלא(  השנתי בתפוסה מלאה    NOI-בהתאם לדיווח החברה ה 

 מיליון ₪.  26

  .%236.2  -משקף שיעור תשואה של כהחזוי,   NOI-להערכתנו העסקה וה

 בניין משרדים ומסחר ברמת החייל בת"א – מניבים •

התקשרה חברת מניבים בהסכם רכישת מלוא חלקיהם של המוכרים   03.10.2022בתאריך  

  6638בגוש    641מחלקה    50%-שהינה איגוד מקרקעין הרשומה כבעלים בבחברה פרטית  

 , ת"א(. 26)הברזל 

  130-קומות משרדים ו   5מ"ר עילי בו קומת קרקע למסחר ומשרדים,    5,800הבינוי כולל  

 מקומות חניה במרתף. 

 ₪.  מיליון 119התמורה הכוללת הינה בסך של 

 
 .  10%-כולל תוספת אומדן עלויות עבודות גמר ומקדם התאמה לסיכון, תפוסה, תקופה עד תחילת הנבה בשיעור של כ 23
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השנתי עפ"י הסכם השכירות עומד   NOI- בהתאם לדיווח החברה הנכסים מושכרים וכי ה

  .%6.3524  -המהווים שיעור תשואה של כ  מיליון ₪, 7.56על 

 

 הצעת רכישת פרויקט משרדים ומסחר במנחם בגין בת"א •

ספטמבר   לרכישת    2022במהלך  גדול  מוסדי  מגוף  מחייבת  הצעה  מזכויות    50%הוגשה 

 בת"א.  הבעלות בפרויקט משרדים ומסחר חדש הממוקם בדרך מנחם בגין

-מ"ר, מעל חזית מסחרית של כ  13,700-קומות משרדים  בהיקף של כ  13הפרויקט כולל  

 חניות ושטחי אחסנה.   176מ"ר,   700

 מיליון ₪.  470, המשקף תמורה מלאה של  מיליון ₪ 235התמורה בהצעת הרכישה הינה 

  5אופציות של  תקופות    4שנים +    5בהתאם להצעה הנכס מושכר ברובו לטווח ארוך של  

מיליון ₪ לשנה ובתוספת הכנסות חזויות משטחים   24.5-כ  25השנתי   NOI-שנים כ"א, ה 

 ₪.מיליון  25.15-פנויים מסתכם בכ 

 . 5.35%-כ בהתאם לפרטי ההצעה, שיעור התשואה משקף

 ממרכז מסחרי בחולון  80%קומות עליונות במגדל הארבעה ת"א +  6 – סלע נדל"ן  •

התקשרה החברה בהסכמים לרכישת כי    סלע קפיטל נדל"ן בע"מה  דיווח  17.07.22בתאריך  

וכן ב הצפוני בת"א בשלמות  במרכז מסחרי    80%- שש קומות משרדים במגדל הארבעה 

 בחולון. 

 מקומות חניה.  90מ"ר +  7,000-קומות עליונות בשטח של כ 6 –מגדל הארבעה 

בחולון,    13הממוקם ברחוב פנחס איילון    ממרכז מסחרי שכוני  80%  –המרכז המסחרי  

 מ"ר ומקומות חניה.  4,000-בשטח כולל של כ

 ₪ בחלוקה: מיליון 431.2התמורה הכוללת הינה בסך של 

ומיליון    294.7 הארבעה  במגדל  הקומות  בגין  במרכז   מיליון  136.5- ₪  הזכויות  עבור   ₪

 המסחרי. 

שנים +    9  –   3בהתאם לדיווח הנכסים מאוכלסים בתפוסה מלאה ומושכרים לתקופות של  

השנתי החזוי מהנכסים במועד העסקה    NOI- שוכרים שונים, וכי ה  30- אופציות, מושכר לכ

  .5.7%-המהווים שיעור תשואה ממוצעת של כ מיליון ₪, 24.7יעמוד על 

 בית אבות סיעודי בחיפה  – מניבים •

לרכישת   11.05.2022בתאריך   בהסכם  נוספת(  עם חברה  )ביחד  מניבים  התקשרה חברת 

של   בנוי  במבנה  הבעלות  זכויות  הגרמנית    4,200מלוא  המושבה  בשכונת  הממוקם  מ"ר 

 בחיפה. 

 ₪.  מיליון 46.5התמורה הכוללת בעסקה הינה בסך של  

 
 מוך יותר בשל מאפייני עסקת הרכישה כרכישת איגוד מקרקעין.  להערכתנו שיעור התשואה נ 24
 התמורה תשולם בסיום גרייס ולאחר ביצוע עבודות התאמה מלאה ע"י המוכרת.  25
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שנת   עד  מושכר  הנכס  לדיווח החברה  שכיר  2042בהתאם  דמי  מנגנון העלאת  ות  לרבות 

המהווים    מיליון ₪,  2.94השנתי )למלוא הזכויות( עומד על    NOI- בתקופות שונות וכי ה

  .%6.3  -שיעור תשואה של כ 

 קומות במגדל פלטינום  – סלע נדל"ן  •

  ן חלק ממגדל פלטינום חברת סלע קפיטל נדל"   רכשה  2022  מאי -אפריל   חודשיםבמהלך  

בשטח כולל    23-ו  22וקומות    12, קומה  2- ו  1בת"א הכולל את חלק מקומת קרקע, קומות  

וזכויות    1,000-מקומות חניה וכ  102מ"ר. בנוסף נרכשו    4,170-של כ מ"ר שטחי אחסנה 

 בניה. 

 ₪ בתוספת מע"מ.  מיליון  148-התמורה בעסקה הינה בסך של כ 

ה  החברה  הינו    החזוי   NOI-להערכת  מלאה  שיעור    8.8-כ בתפוסה  המשקף   ,₪ מיליון 

 מ' ₪(.  6-)בהפחתת מרכיב זכויות הבניה המוערך לפי החברה ב  .6.3%-תשואה של כ 

 בנק לאומי  – סלע נדל"ן  •

חברת סלע קפיטל נדל"ן אודות רכישת מלוא הזכויות ב"בית    רכשה  26.04.2022בתאריך  

קומות    13, הכולל  בת"א  30-36מאני" המהווה מבנה תעסוקה הממוקם ברחוב יהודה הלוי  

מקומות    208-מ"ר ו  13,300  -כ  של  עילי  קומות מרתפי חניה, בשטח בנוי    5-מעל קרקע ו

 בתוספת מע"מ.   מיליון ₪ 623-חניה תת"ק.  התמורה בעסקה הינה בסך של כ

מיליון ₪, המשקף שיעור תשואה    32-בתפוסה מלאה הינו כ  החזוי  NOI-להערכת החברה ה

 . 5.1%-של כ

 חסן ערפאה   –כלל ביטוח  •

אודות מו"מ המתנהל בין כלל ביטוח לעדי    פורסם בעיתונות  2021במהלך חודש דצמבר  

מגדל סקיי טאואר הממוקם במתחם חסן עראפה,  ב  מ"ר משרדים  10,000צים לרכישת  

 מיליון ₪.   410-450הנע בטווח שבין  של תמורת סכום המושכרים במלואם, 

,בהסכם שכירות ארוך טווח לתקופה    מיליון ₪  21-כבסך של    הינם   דמי השכירות השנתיים

 . 5%- שנים. מניתוח נתוני ההתקשרות, שיעור התשואה צפויה לנכס הינו כ 20של 

 רמת החייל  –ויתניה עסקת  •

נובמבר   חודש  חברת    2021במהלך  מחצית  בע"מ    ויתניהדיווחה  למכירת  מו"מ  אודות 

הבת( חברת  )זכויות  בן  ב  מהזכויות  משרדים  לחברת   17מגדל  במלואו  המושכר  קומות 

₪ עבור    מיליון  540קרי,    , עבור מחצית מהזכויות  מיליון ₪  270-כ תמורת סכום של    "טבע"

 מלוא הזכויות.  

קומות    16ולל  באזור התעסוקה רמת החייל, כ   122הנכס ממוקם ברחוב דבורה הנביאה  

  780קומות מרתפי חניה הכוללים   3-א' מ"ר ו  20-מעל חזית מסחרית בהיקף שטחים של כ

 מקומות חניה. 

השנתיים השכירות  הינם  דמי  הראשונה  של    בתקופה  ,בהתייחס    27,300,000-כבסך 

לתזרים המזומנים הצפוי מהנכס ,לרבות עליית דמי השכירות  החוזית עולה כי  המחיר  

   5%-שקף שיעור תשואה של כהמהמשולם 
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 נתניה  SOHO – 1ריט  עסקת  •

  50%התקשרה החברה בהסכם רכישת  כי    בע"מ  1ריט  דיווחה חברת    31.10.21בתאריך  

, באזור התעשייה "ספיר" בדרום נתניה. התמורה הינה  SOHO   מהזכויות במרכז המסחרי

 בתוספת מ"מ )עבור מחצית מהזכויות(.  מיליון ₪ 126.25בסך של 

,  -1קומות מסחר מעל קרקע, שטח המושכר לסופרמרקט במפלס  3המרכז המסחרי כולל  

 מקומות חניה תת"ק. 424וכן 

- שוכרים שונים, וכי ה  40-לכ, מושכר  95%- בהתאם לדיווח הנכס מאוכלס בשיעור של כ

NOI   השנתי שינבע לחברה מהנכס בתפוסה מלאה צפוי לשקף תשואה שנתית בשיעור של

 . 6.5%-כ

 עסקת אמות בצריפין  •

דיווחה חברת אמות השקעות בע"מ כי נתקבלה הצעתה לרכישת מלוא    12.09.21בתאריך  

 בתוספת מע"מ. ₪, מיליון 1,518-כהזכויות ב"פארק לוגיסטי צריפין" תמורת סכום של 

כ - כולל  כ  274-המתחם  מתוכם  אחסנה   224-דונם,  ומלאכה,  אחסנה  בייעוד  דונם 

וכ בנויים    50-ומשרדים  עליהם  ושצ"פ,  שפ"פ  לדרכים,  ביעוד  מבנים    18דונם 

 אלפי מ"ר.   113-לוגיסטיים בשטח בנוי כולל של כ

כביש - של  המזרחי  בצדו  דן,  שדות  האזורית  המועצה  בתחום  נמצא  ,  44  המתחם 

 בסמיכות למושב ניר צבי ובקרבת בית החולים אסף הרופא וצומת צריפין. 

במתחם   - הקיימים  הלוגיסטיים  המבנים  המוכרת,  ידי  על  שנמסר  למידע  בהתאם 

שוכרים,   28- מושכרים נכון למועד הדיווח בתפוסה מלאה, בהסכמי שכירות שונים, לכ

בגין הסכמי הש דמי השכירות המצרפיים המתקבלים  על סך כאשר  עומדים  כירות 

 .3.7%- )כולל דמי ניהול( המגלמים שיעור תשואה של כ מיליון ₪ 56- ככולל שנתי של 

הלוגיסטי   לפארק  כי  מעריכה  והחברה  הואיל  דומות  מעסקאות  משמעותית  הנמוך 

כ    קיים פוטנציאל פיתוח והשבחה רב. למיטב הבנתנו  5%הבסיס לתחשיב העסקה 

 .היוון לדמי השכירות הכלכליים

 

 עסקת אביב באחימאיר, רמת אביב ג':  •

-מכרה קבוצת אביב את מלוא זכויותיה בקומת הקרקע המסחרית )כ  30.06.2021ביום  

1,224  " בפרויקט  חניות(  ושתי  מחסן  בתוספת  "  AVIV LIMITED EDITIONמ"ר 

בן   יוקרתי  בניין מגורים    90קומות מסחר תמורת סכום של     2קומות מעל    16המהווה 

 . 5.64%-₪ המשקף שיעור תשואה של כ 5,081,000-החזוי הינו כ  I.O.N-מיליון ₪. ה 
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 םסיכו ❖

  נתוני התשואה בשוק בזמן התקופה של עליית שיעור ריבית בנק ישראל,עפ"י 

תפוסה, גובה דמי השכירות, שיעור לרבות מיקום, הנדון,  למאפייני הנכסבהתאמה 

בתחשיב  הנני בדעה כי ראוי לקבוע את שיעור ההיוון הכולל בנכס ניהול וסטנדרט, 

 . 6.75%לפי השווי 

המייצגים בנכס מהווים מ"ר נטו/אפקטיבי הכולל העמסת שטחים  כי דמ"ש   יוער

משותפים בשיעור נמוך ביחס לעסקאות ההשוואה, פרט המביא לכך כי דמ"ש למ"ר  

 ביחס לעסקאות ההשוואה.  כיםו  נמוברוט
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 ם תחשיבי .13

 ( 196מי/תכנית בניה למלונאות עפ"י )בהתאם לזכויות  /13829541תחשיב שווי חלקה  13.1

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

20,835שטח החלקה נטו )לאחר הפקעה(

חישוב זכויות הבניה

25%שיעור שטחים עיקריים )20%(

7.5%שיעור שטחי שירות )30% מהעיקרי(

32.5%סה"כ אחוזי הבניה

6,771סה"כ זכויות הבניה ברוטו

1,000בתוספת חצר עודפת )10א'* 10%(

7,771סה"כ שטח אקו'

שווי רכיב המלונאות

6,770סה"כ מ"ר אקו' מלונאות

2,000 ₪שווי מ"ר מבונה מלונאות

13,540,000 ₪סה"כ שווי רכיב  המלונאות

שווי רכיב המסחר

1,000סה"כ מ"ר אקו' מסחר

6,500 ₪שווי מ"ר מבונה מסחר

6,500,000 ₪סה"כ שווי רכיב המסחר

20,000,000 ₪סיכום שווי מתחם הקרקע AS IS ובמעוגל

1.1פוטנציאל הגדלת זכויות והרחבת שימושים

22,000,000 ₪סה"כ שווי החלקה

שטח המיוחס למלונאות - 6,770 מ"ר, שטח המיוחס למסחר 1,000 
מ"ר )מסעדות, בתי קפה וכיוצ"ב(



 

5349-091 - 49  - 

 

 תחשיב שווי למתחם התקשורת  13.2

 )גישת היוון ההכנסות( תחשיב השווי לשטחים בנויים 13.2.1

 

 

 )ביעוד  מורחב( + תרומת תשתית ופיתוח קיים  תחשיב שווי לזכויות הבניה 13.2.2

  
  

שווי קרית התקשורת

)G דמי השכירות המתקבלים: )ללא מבנה

17,252,816 ₪דמי שכירות שנתיים מהבינוי:

923,547 ₪דמי שכירות שנתיים מהחניות:

18,176,363 ₪סה"כ הכנסות המתקבלות

דמי שכירות משטח פנויים:

64 ₪דמ"ש ממוצעים לשטחי תעסוקה/משרדים

90%מקדם אי תפוסה

58 ₪סה"כ דמ"ש למ"ר פנוי

1,294שטחים פנויים במ"ר

894,413 ₪סה"כ מרכיב השטחים הפנויים )שנתי(

19,070,776 ₪סה"כ NOI שנתי )בפועל וצפוי(:

6.75%שיעור היוון

282,500,000 ₪שווי ביניים:

12,900,000 ₪בתוספת רווחי ניהול  )1 מ', 7.75%(

2,600,000 ₪בתוספת הכנסות מחניות מזדמנות )220 א', 8.5%(

298,000,000 ₪סה"כ שווי , ובמעוגל:

17,600היקף זכויות הבניה במ"ר )עילי(

3,000 ₪שווי מ"ר מבונה )כיעוד מורחב(

53,000,000 ₪שווי זכויות הבניה, במעוגל :

5,000,000 ₪תוספת תרומת תשתית ופיתוח קיים

58,000,000 ₪סה"כ שווי זכויות הבניה:
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 אומדן היטל השבחה להרחבת שימושים   13.2.3

   
 

לא הובא בחשבון תשלום היטל השבחה בגין שטחי מסחר היות ולהערכתנו "יוכר" במצב  
 תכנוני קודם שימוש מסחרי נילווה מוגבל אשר יוותר על כנו גם במצב תכנוני חדש. 

  

אומדן היטל השבחה להרחבת שימושים

תחשיב שטחים בנויים
12,000שטח בנוי אפקטיבי במ"ר להרחבת שימושים 1

10,000 ₪שווי מ"ר בנוי

0.12מקדם שימושים

0.9מקדם היקף

12,960,000 ₪סה"כ השבחה

6,500,000 ₪היטל השבחה, במעוגל

תחשיב לזכויות הבניה
2
17,600היקף זכויות בניה במ"ר להרחבת שימושים 

3,000 ₪שווי מ"ר מבונה )כיעוד מורחב(

0.15מקדם שימושים

7,920,000 ₪סה"כ השבחה

4,000,000 ₪היטל השבחה, במעוגל

סיכום אומדן היטל השבחה

6,500,000 ₪אומדן היטל השבחה לשטחים הבנויים

4,000,000 ₪אומדן היטל השבחה לזכויות הבניה

10,500,000 ₪סה"כ אומדן היטל השבחה

1. סה"כ שטחי ההשכרה בנכס הבנוי כ-24 א' מ"ר אפקטיבי/משווק, בניכוי כ-12  א' 
מ"ר המשמשים לתקשורת מתקבל כ- 12 א' מ"ר להרחבת שימושים

2.  סה"כ שטחי בניה אפקטיביים כ- 41.6 א' מ"ר, בניכוי 12 א'מ"ר בנויים לשימושי 
תקשורת, 12 א' מ"ר בנויים )הרחבת שימושים( .
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 להרחבת שימושים אומדן דמי היתר  13.2.4

נקבע ע"י שמאי רמ"י כי מקדם פער   26604בהתאם לשומת רמ"י להיתר 

 .  15% -הינו כ השימושים  

 מ"ר   41,600 : + זכויות הבניה( בנויאפקטיבי )סה"כ שטח  ✓

 ר. א' מ"  12 -סה"כ שטח שיוותר ביעוד תקשורת כ ✓

מ"ר   1,000 - )מתוכם כמ"ר  29,600 -יתרת שטח להרחת השימושים כ ✓

 מסחר(.     

 ₪   2,650 שווי מר"מ למשרדים )ללא פיתוח(: ✓

 ₪ למ"ר.   6,150 שווי מר"מ למסחר )ללא פיתוח(: ✓

 .₪26 למ"ר  ,0252: )ללא פיתוח( שווי מר"מ לשימוש מוגבל ✓

 

 
 

  

 

 

 

 

 
 משווי מר"מ למשרדים ללא פיתוח.   15% 26

אומדן דמי היתר

סה"כשווי מר"משטח במ"רשווי מצב קודם:

93,600,000 2,250₪ 41,600₪שטח אפקטיבי - כשימוש כקרית תקשורת

סה"כשווי מר"משטח במ"רשווי מצב חדש:

27,000,000 2,250₪ 12,000₪שווי לשימוש מוגבל )קרית תקשורת(

75,790,000 2,650₪ 28,600₪שווי לשימוש משרדים

6,150,000 6,150₪ 1,000₪שווי לשימוש מסחר

₪ 108,940,000

סיכום דמי היתר:

108,940,000 ₪שווי מצב חדש

93,600,000 ₪שווי מצב קודם

15,340,000 ₪הפרש השווי

31%שיעור דמי שינוי ניצול ויעוד

ירידה ב600 א' ₪ בגלל השוני בשטחים לשימוש מוגבל )היה 9א' עכשיו 13.5 א'(4,800,000 ₪סה"כ, במעוגל

סה"כ שווי מצב חדש
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 שווי הנכס סיכום  13.3

 
 

 ₪. 'מ  10.9  -עלות חידוש החכירה בתום תקופת החכירה הנוכחית נאמדת בסך של כ            

 מיליון ₪. 351.76 – שווי בניכוי עלות חידוש החכירה

 

  , ללא רווחי ניהולהשטחים הבנויים )גישת היוון הכנסותלשווי    בחינת רגישות 

 (  וחניות ממזדמנים  

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

22,000,000 ₪שווי חלקה 29541/138

קרית התקשורת:

298,000,000 ₪שווי רכיב שטחים בנויים

58,000,000 ₪שווי רכיב זכויות הבניה

356,000,000 ₪סה"כ שווי גולמי

אומדן תשלומים

10,500,000 ₪אומדן היטל השבחה

4,800,000 ₪אומדן דמי היתר

15,300,000 ₪סה"כ  אומדן תשלומים

340,700,000 ₪יתרה לשווי קרית התקושרת

362,700,000 ₪סיכום שווי הנכס:

שווי שיעור  

 6.25%היוון 

שווי בשיעור  

 6.50%היוון 

השווי שנקבע  

 –בחוו"ד 

6.75% 

שווי בשיעור  

 7.00%היוון 

שווי בשיעור  

 7.25%היוון 

  מ' ₪ 263.0 מ' ₪ 272.4 מ' ₪   282.5 מ' ₪ 293.4 מ' ₪  305.1
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 השומה .14

בנכס שבנדון כפי שתואר לעיל, בשוק החופשי,   זכויות החברהלאור האמור לעיל, אומדן שווי 

בקריטריון של קונה מרצון ממוכר ברצון, נקי מכל חוב, שעבוד וזכויות צד ג', למועד  

 .₪ 000760,351, - שווה ערך ל, בגבולות בסך 12.12.31

  .27החכירה עלות חידוש ניכוי  לאחר הנ"ל הינו  השווי 

 ערכי השווי אינם כוללים מע"מ.  •

 חוו"ד אומדת את שווי הזכויות נקיות מכל חוב, שיעבוד או משכנתא.  •

 )קונסטרוקציה( לא נבדק על ידי.  ןנושא שלד הבניי •

כמו כן, לא   )ככל וישנם(. 29541/138התייחסות לעתיקות בתחום חלקה ריקה  נתנה לא  •

נתנה התייחסות לשטחי מיכלים תת קרקעיים, צובר גז ומכולות הממוקמים בשטח  

 החלקה הנדונה ובשימוש תחנת התדלוק.  

   ₪. 'מ 0.344 -: כפי שנמסר לנו ע"י מזמין השומה כ שווי הנכס בספרים •

 :חוו"ד קודמות בנכס •

 השווי   מועד חוו"ד  מטרת חוו"ד 

 ₪   'מ 253 18דצמבר  שומה מקיפה 

 מ' ₪  284.6 19דצמבר  שומה מקיפה 

 מ' ₪    281.79 20יוני  שומה מקיפה 

 מ' ש"ח  288.3 20דצמבר  שומה מקיפה 

 מ'  ₪    328.66 21דצמבר  שומה מקיפה 

עליית שווי המקרקעין נובעת בעיקרה בגידול בהכנסות משכ"ד עבור שטחים בנויים   •

מצב השוק( וכן רווחי הניהול  בתפוסה ווחניות, ירידה בשיעור ההיוון )בשל עליה 

 שהובאו בחשבון במועד זה. 

ההערכה בוצעה עפ"י תקנות שמאי המקרקעין )אתיקה מקצועית(, עפ"י הכללים   •

 . 1996המקצועיים של לשכת מקרקעין בישראל 

 
 מיליון ₪.  .910על פי תחשיבנו כ  27
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שומה זו הוכנה עבור מזמינה ולמטרתה בלבד. אין היא מהווה תחליף לייעוץ משפטי   •

כל מטרה אחרת. השימוש בשומה נאסר על כל צד שלישי שהוא  ואין להסתמך עליה ל

 אשר אינו המזמין ועורך השומה לא יהא אחראי להסתמכות כלשהי כאמור. 

המקצועית וכי אין לנו    וידיעתנומצהירים ששומה זו נעשתה לפי מיטב הבנתינו ו הננ  •

 . עניין אישי בנכס הנדון

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 :מצ"ב בנספח

 אינטרנט(  ירישום )פלט ינסח

 חוזי חכירה. 
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 2023,     ילביו 02

 5212מספרנו:      

 

 לכבוד  

 ישרס חברה להשקעות בע"מ 

 

 202306.30. -הערכת שווי ל הנדון: 

 

 . 31.12.2022להלן למועד קובע   המפורט  ערכנו שומת מקרקעין לנכס 
 

 להלן רשימת הנכסים: 
 

 מספרנו 31.12.2022הנכס המוערך ליום 

 915349 נווה אילן  –התקשורת  קרית

 

שינוי   :כגון, 31.12.22לא חלו שינויים מהותיים בנתוני ההכנסות בנכסים שבנדון ביחס למועד  

 . בהכנסות משכירות, אי תשלום שכ"ד או דמי ניהול, שינוי בשטחים מושכרים , מתן הנחות וכו'

 

שינוי מהותי בפרמטרים של הנכסים או בעסקאות ההשוואה אשר יש בהן כדי לשנות את   לא מצאנו 

 .  זו השיעור ההיוון או הערכים שנקבעו בשומ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 נספח ג'

 טיוטת דו"ח הצעת מדף



 
 

 

 2023 ]_______[ב ]__[

   בע"מ )להלן: "החברה"( ישרס חברה להשקעות

  דו"ח הצעת מדף

ובהתאם להוראות תקנות , "(תשקיף המדף": ביחד להלן) 2022 מאיב 2יום מעל פי תשקיף מדף של החברה 

, מתכבדת החברה "(תקנות הצעת מדף)להלן: " 2005-ניירות ערך )הצעת מדף של ניירות ערך(, התשס"ו

"(. דו"ח הצעת המדף" :להלןפרסם בזאת דו"ח הצעת מדף להנפקת ולרישום ניירות הערך המפורטים להלן )ל

מדף תיוחס למונחים המובאים בו המשמעות שניתנה להם בתשקיף המדף, אלא אם כן צוין הבדו"ח הצעת 

       בדו"ח הצעת המדף אחרת. 

 ניירות הערך המוצעים .1

 (6130322רז )מס' מכ '(יחאגרות חוב )סדרה 

 "('יח אגרות החוב)להלן: " '(יחש"ח ערך נקוב של אגרות חוב )סדרה  ]___________[ עד .1.1

המוצעות בדרך של הרחבת סדרה נסחרת שהונפקה לראשונה על פי דו"ח הצעת  רשומות על שם

אשר פורסם מכוח תשקיף  (2019-01-098377)מספר אסמכתא:  2019 ספטמברב 23מיום  מדף

דו"ח ")להלן:  (2019-01-034614)מספר אסמכתא:  2019 אפרילב 17רה מיום של החבהמדף 

  ."('יח הצעת המדף הראשון

לעיל, החברה מודיעה בזאת כי אם וככל שבמסגרת הנפקת אגרות  1.1על אף האמור בסעיף 

'( המבוצעת על פי דו"ח הצעת מדף זה, סך הביקושים המשקפים ערך נקוב של יחהחוב )סדרה 

'( יחש"ח ערך נקוב אגרות החוב )סדרה  ]___________['( יעלה על יחוב )סדרה אגרות הח

"(, תחולנה 'יח הסכום העודף"( )ההפרש יקרא להלן: "המונפקת לציבור' יחכמות )להלן: "

( החברה תודיע במסגרת הדיווח על תוצאות ההנפקה על גובה הסכום 1ההוראות שלהלן: )

בכוונת החברה להנפיק במסגרת ההנפקה על פי דו"ח הצעת ועל סכום ההנפקה אשר ' יחהעודף 

)בלבד( לא תבוצע ולא יגבו ' יחלציבור בגובה הסכום העודף ' יח( הנפקת יחידות 2המדף; )

( ההקצאה למזמינים אשר נענו במסגרת 3)בלבד(; ) 'יח כספים מהמזמינים בגין הסכום העודף

)קביעת מחיר היחידה במכרז והקצאת  נספח א'ל 1.4המכרז לציבור בהתאם להוראות סעיף 

המונפקת לציבור לבין כמות ' יחראטה( שבין כמות -היחידות למבקשים(, תבוצע לפי היחס )פרו

'(, יחהמוצעת על פי דו"ח הצעת המדף או הביקושים שהתקבלו בפועל לאגרות החוב )סדרה ' יח

ים המשקפים מכרז לציבור התקבלו ביקושהאם במסגרת  –לפי הנמוך; לשם דוגמא 

'(, אז לאור החלטת החברה לגייס סך יחש"ח ערך נקוב אגרות החוב )סדרה  ]___________[

'( יוקצו לכל מזמין אשר בקשתו יחש"ח ערך נקוב אגרות החוב )סדרה  ]___________[של 

מהיקף % ]___[ -כ, נספח א'ל 1.4מכרז שנערך על פי הוראות השהיתה נענית על פי תוצאות 

 (.]___________[/]___________[מכרז )הל פי תוצאות ההקצאה ע

)נכון למועד )לא שווים( ( תשלומים 11עשר )-אחדב עומדות לפירעון '(יחאגרות חוב )סדרה   .1.2

מסך  3%( תשלומים של 3שלושה )כדלקמן: ( תשלומים( 8דו"ח הצעת המדף נשארו שמונה )

( תשלומים 7) שבעה)כולל(;  2022עד  2020באוקטובר של כל אחת מהשנים  10הקרן נפרעו ביום 

 2029עד  2023של כל אחת מהשנים  אוקטוברב 10כל אחד מסך הקרן יפרעו ביום  3%של 

אגרות החוב . 2030 אפרילב 10מסך הקרן יפרע ביום  70%של אחרון  (1) תשלום אחדו )כולל(;

ת במקרה של שיעור הריבי שינוי)בכפוף ל 0.84% שלקבוע נושאות ריבית שנתית בשיעור 

 להלן 4.4בסעיף , כמפורט ו/או אי עמידה באמות מידה פיננסיות שינויים בדירוג אגרות החוב

 2019 ספטמברב 23מיום  לאגרות החוב לתוספת הראשונה לשטר הנאמנות )ב(8 -)א( ו8 פיםוסעי
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 פעמיים משולמתהריבית  ."('יח שטר הנאמנות)להלן: " ('גנספח המצורף לדו"ח הצעת המדף כ

וכן תשלום  )כולל( 2029 עד 2020של כל אחת מהשנים  אוקטוברב 10 -ו אפרילב 10בשנה בימים 

ביום ה שהסתיימ ה של שישה חודשיםתקופהבעד וזאת , 2030 אפרילב 10ריבית אחרון ביום 

עלייה ל ותבש"ח וצמוד ותנקובוהריבית בגינה ' יחקרן אגרות החוב . מועד התשלוםהקודם ל

תחול ש , ובאופן2019 אוגוסטבגין חודש  2019 ספטמברצרכן שפורסם בחודש המחירים למדד ב

המדד הידוע בתאריך הקבוע לתשלום הרלוונטי יהיה נמוך מהמדד היסודי, אם ש , כךהגנה

לתוספת הראשונה לשטר  4, כהגדרת מונחים אלה בסעיף יהיה מדד התשלום המדד היסודי

, ובהתאם לתנאי ההצמדה שפורטו בדו"ח פח ג'נסהמצורף לדו"ח הצעת המדף כ' יחהנאמנות 

 445,900,000נכון למועד דו"ח הצעת המדף רשומות למסחר בבורסה  .'יח הצעת המדף הראשון

 .'יח ש"ח ע.נ. אגרות חוב

על פי דו"ח הצעת מדף ' יחלרוכשי אגרות החוב ' יחהתשלום הראשון של קרן אגרות החוב 

לרוכשי ' יחתשלום הראשון של ריבית אגרות החוב וה 3220 אוקטוברב 01זה, ישולם ביום 

והוא יהיה  3220 אוקטוברב 01ביום גם הוא על פי דו"ח הצעת מדף זה, ישולם ' יחאגרות החוב 

 ..%420בשיעור ריבית חצי שנתית של 

למען הסר ספק, כי כל מועד פירעון של קרן ו/או ריבית , יובהרמבלי לגרוע מהאמור לעיל 

על פי ' יחלא יזכה את רוכשי אגרות החוב ' יחבגין אגרות החוב  שנעשה( ככל) שנעשה בעבר

 דו"ח הצעת מדף זה בתשלום כלשהו.

 אגרות החובזהים לתנאי במסגרת דו"ח הצעת המדף  המוצעות ('יח ה)סדראגרות החוב תנאי  .1.3

על שיונפקו '( יח ה)סדר. אגרות החוב 'יח בדו"ח הצעת המדף הראשוןכפי שתוארו '( יח ה)סדר

החל ממועד רישומן למסחר בבורסה סדרה אחת לכל דבר ועניין ביחד עם  פי דו"ח זה יהוו

 שנרשמו למסחר ושהוצעו על ידי החברה לציבור בעבר.'( יח)סדרה אגרות החוב 

 .דף זהדו"ח הצעת מ 8סעיף  לפרטים אודות דירוג ניירות הערך המוצעים ר' .1.4

 אופן הצעת ניירות הערך  .2

 ('יחאופן הצעת אגרות החוב )סדרה  .2.1

לציבור בהצעה אחידה כהגדרתה  ותמוצע' יחע.נ. אגרות חוב  ש"ח ]_________[עד  .2.1.1

 -ב ,2007-התשס"ז (,לציבורניירות ערך  תהצעניירות ערך )אופן  בתקנות

, כשהרכב "(כרזמה"להלן: ) מחיר היחידהיחידות בדרך של מכרז על  ]_________[

  "(:'יח יחידה"להלן: יחידה ומחירה הינו כדלקמן )כל 

מערכן  100% -בתמורה ל ('יחע.נ. אגרות חוב )סדרה  ש"ח 1,000

 הנקוב

 ש"ח ]___[

 ===== 

 ש"ח ]___[ 'יח ליחידההמינימאלי סה"כ המחיר 

הלן: )ל' יח ש"ח ליחידה ]____[לא יפחת מסך של  שיקבע במכרז 'יח מחיר היחידה

  ."('יח המחיר המינימאלי"

 נמוךבה  המחיר הנקובואשר  מכרזהשתוגש במסגרת ' יחקשה לרכישת יחידות ב .2.1.2

 לא הוגשה.ש ה כבקשהיראותהיה בטלה ו, 'יח מהמחיר המינימאלי

יפחתו אשר לא  ,שונים מחיריםכל מבקש יהיה רשאי להגיש עד שלוש בקשות ב .2.1.3

ש"ח, ]____[ ש"ח, היינו 0.5רווחים של ושיהיו נקובים במ' יח מהמחיר המינימאלי

שאינה נוקבת במחיר במדרגות של ' יחבקשה ליחידה  .ש"ח וכו' ]____[ ש"ח, ]____[
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שלמה, תעוגל למדרגת המחיר הקרובה כלפי  ש"ח או שאינה נוקבת בכמות יחידות 0.5

 .בהתאמה מטה או תעוגל לכמות היחידות השלמה הקרובה כלפי מטה, לפי העניין

 ]____[, ']_[המוצעות לציבור תחל ביום ' יחהזמנות ליחידות פה להגשת התקו .2.1.4

"(, מכרזהיום "להלן: ) 16:00בשעה  אותו יוםותסתיים ב 09:30, בשעה 2023 ]____[ב

פרסום מועד מ שעות מסחר בבורסה 5 שעות מתוכן לפחות 7 ובלבד שיחלפו לפחות

המוצעות לציבור. ' יחידות ליח התקופה להגשת הזמנות סיוםלעד מדף הח הצעת "דו

)כהגדרתו להלן( תוגשנה לחברה באמצעות רכז ההנפקה ' יחהזמנות לרכישת יחידות 

המורשים לקבלת )להלן יחד: " סניפי בנקים או חברים אחרים בבורסה צעותמאו בא

על גבי טפסים אותם ניתן להשיג  מכרזהביום  16:00השעה , לא יאוחר מ"(בקשות

תיחשב כמוגשת אם ' יח לרכישת יחידות. כל בקשה בקשותהמורשים לקבלת אצל 

תום )להלן: " מכרזהביום  16:00עד לשעה  מורשה לקבלת בקשותתתקבל אצל ה

ובלבד שהמורשה לקבלת בקשות שקיבלה יעבירה לרכז  "(התקופה להגשת הזמנות

 .באותו יום 16:30ההנפקה לא יאוחר מהשעה 

הינן בלתי חוזרות. כל בקשה  'יח יחידות בכפוף להוראות כל דין, הבקשות לרכישת .2.1.5

תחשב כהתחייבות בלתי חוזרת מצד המבקש לקבל את ניירות הערך שיוקצו לו 

כתוצאה מהענות מלאה או חלקית לבקשתו ולשלם באמצעות רכז ההנפקה את 

המחיר המלא, על פי תנאי תשקיף המדף ודו"ח הצעת המדף, של ניירות הערך שיוקצו 

פי תנאי תשקיף המדף ודו"ח הצעת המדף לבקשתו. יובהר, כי  לו עקב היענות על

 .מבקש שהגיש הזמנה רשאי לחזור בו מהזמנתו עד לתום התקופה להגשת הזמנות

' יח מחיר היחידהושהוא מבקש לרכוש ' יחהמזמין יציין בבקשתו את מספר היחידות  .2.1.6

בקשה לרכישת  .'יח פחת מהמחיר המינימאליאשר לא י' יח המוצע על ידו לכל יחידה

מכרז ואשר המחיר הנקוב בה נמוך מהמחיר המינימאלי השתוגש במסגרת ' יחיחידות 

 תהא בטלה ויראוה כבקשה שלא הוגשה.' יח

שלמות בלבד. בקשה שתוגש לגבי חלק כלשהו ' יחניתן להגיש בקשות לרכישת יחידות  .2.1.7

ות בלבד השלמ' יח, יראו אותה כבקשה המוגשת לגבי מספר יחידות 'יח של יחידה

הנקוב בה, יראו אותו כאילו לא נכלל בה ' יחהנקוב בה, וחלק כלשהו של יחידה 

 .הנקוב בה פחות מיחידה אחת, לא תתקבל' יחמלכתחילה. בקשה שמספר יחידות 

לדו"ח  נספח א''(" ביח ה"פרטי הצעת אגרות החוב )סדררכז ההנפקה )כהגדרתו ב .2.1.8

, מרחוב בע"מ [________________]( יהיה הצעת המדף

 "(. רכז ההנפקה" להלן:) [____________________]

יעבירו המבקשים  מכרזהמסחר הראשון שלאחר בצהרים ביום ה 12:00עד השעה  .2.1.9

לרכז ההנפקה באמצעות המורשים לקבלת בקשות, את מלוא התמורה המגיעה מהם 
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כהגדרתו ב"פרטי הצעת , מיוחדה ההצעה, לחשבון היחידות, אשר לגביהן נענתהעבור 

 .לדו"ח הצעת המדף נספח א''(" ביח האגרות החוב )סדר

מכרז, פרסום תוצאותיו, תשלום התמורה בגין היחידות, הלפירוט נוסף בנוגע להליכי  .2.1.10

"פרטי הצעת אגרות החוב  'וחלוקת היחידות, ר במכרז מחיר היחידהאופן קביעת 

 .לדו"ח הצעת המדף א'נספח '(" ביח ה)סדר

 יירשמו לאהם , מכרזה במסגרת המוצעים הערך ניירות יונפקו לא מכרזה ביטול של במקרה

 .ליחידות בקשר מהמשקיעים כספים ייגבו ולא, בבורסה למסחר

 מסווגיםמשקיעים  .3

התחייבות מוקדמת  הניתנ' יחיחידות  ]_______[לגבי יחידות המוצעות לציבור, המתוך  .3.1

יגישו המשקיעים  ןלהלן, לפיה 3.3 ףבסעיששמותיהם מפורטים  1מסווגיםקיעים לרכישתן ממש

 . להלן 3.3 ףובכמויות המפורטות בסעי במחיר ליחידהבקשות במכרז לרכישת יחידות  המסווגים

  –" חתימת יתרזה " 3.2בסעיף  .3.2

לבין הזמנות במחיר ליחידה שייקבע במכרז היחס שבין כמות ניירות הערך שהוגשו לגביהם 

  כמות ניירות הערך שנותרה לחלוקה )כהגדרתה להלן(, ובלבד שהוא עולה על אחד.

ל חתימת יתר תהא ההקצאה למשקיעים צעה לציבור, במקרה שה על פי תקנות ניירות ערך

 מסווגים כדלקמן:

 100%מכמות היחידות שהוצעה לציבור, תוקצה לכל משקיע מסווג  5יתה חתימת היתר עד יה

 מהכמות שהתחייב לרכוש.

מכמות היחידות שהוצעה לציבור, תוקצה לכל משקיע מסווג  5 -תה חתימת היתר יותר מיהי

 מהכמות שהתחייב לרכוש. 50%

  –" כמות ניירות הערך שנותרה לחלוקהזה " 3.2 ףבסעי

לאחר שנוכתה  ,על פי דו"ח הצעת המדףמחיר ליחידה, על במכרז כמות ניירות הערך שהוצעה 

המחיר ליחידה מ במחיר ליחידה הגבוהממנה כמות ניירות הערך שהוגשו לגביהם הזמנות 

 .במכרז שייקבע

ה מספיקה להקצאה כאמור לעיל תוקצה במקרה וכמות ניירות הערך שנותרה לחלוקה אינ

הכמות שנותרה לחלוקה, כהגדרתה לעיל, למשקיעים המסווגים לפי חלקה היחסי של כל 

. בקשות מחיר ליחידההתחייבות מוקדמת מתוך סך ההתחייבויות המוקדמות שהוגשו באותו 

ר לצורך ותיחשבנה כבקשות שהוגשו על ידי הציבומכרז ההמשקיעים המסווגים תוגשנה מסגרת 

במצב של  זה 3.2ולצורך חלוקת היחידות, בכפוף לאמור בס"ק ' יחמחיר ליחידה קביעת 

". במקרה ולא תהיה חתימת יתר הזמנות המשקיעים המסווגים תיחשבנה חתימת יתר"

מחיר למשקיעים המסווגים ב פקויונ' יח אגרות החובכהזמנות הציבור לעניין חלוקת היחידות. 

 .לציבור שייקבע במכרז למחיר ליחידההזהה ליחידה 

, המפורטים להלן, התחייב במסגרת התחייבות מוקדמת המסווגיםכל אחד מהמשקיעים  .3.3

' יח להגיש בקשות לרכישת יחידות דו"ח הצעת מדף זהלרכישת ניירות הערך המוצעים על פי 

                                                 
. כמו כן, על משקיע מסווג להתחייב לרכוש ניירות ערך בהיקף של לתקנות הצעה לציבור 1כהגדרתו בתקנה  –" שקיע מסווגמ" 1

 .ש"ח לפחות 800,000
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לצד שמו,  פורטמהמ תפחתובכמות שלא ' יח מינימאליהמחיר הבמחיר ליחידה שלא יפחת מ

 מפורט להלן:כ
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כיצד עונה להגדרת  משקיע
 הערה מחיר ליחידה יחידות משקיע מסווג

]______________[ ]______________[ ]______________[ ]______________[  

]______________[ ]______________[ ]______________[ ]______________[  

]______________[ ]______________[ ]______________[ ]______________[  

]______________[ ]______________[ ]______________[ ]______________[  

]______________[ ]______________[ ]______________[ ]______________[  

]______________[ ]______________[ ________[]______  ]______________[  

]______________[ ]______________[ ]______________[ ]______________[  

]______________[ ]______________[ ]______________[ ]______________[  

]______________[ ]______________[ ]______________[ ]______________[  

]______________[ _[]_____________  ]______________[ ]______________[  

]______________[ ]______________[ ]______________[ ]______________[  

]______________[ ]______________[ ]______________[ ]______________[  

]______________[ ]______________[ ]______________[ _____________[]_   

]______________[ ]______________[ ]______________[ ]______________[  

]______________[ ]______________[ ]______________[ ]______________[  

]______________[ ]______________[ ]______________[ ]______________[  

]______________[ ]______________[ ______[]________  ]______________[  

]______________[ ]______________[ ]______________[ ]______________[  

]______________[ ]______________[ ]______________[ ]______________[  

]______________[ ]______________[ ]______________[ ]______________[  

]______________[ ]______________[ ]______________[ ]______________[  

]______________[ ]______________[ ]______________[ ]______________[  

]______________[ ]______________[ ]______________[ ]______________[  

]______________[ ]______________[ ]______________[ ___________[]___   

]______________[ ]______________[ ]______________[ ]______________[  

]______________[ ]______________[ ]______________[ ]______________[  

]______________[ ]______________[ ]______________[ ]______________[  

]______________[ ]______________[ ____[]__________  ]______________[  

]______________[ ]______________[ ]______________[ ]______________[  

]______________[ ]______________[ ]______________[ ]______________[  

]______________[ ]______________[ ]______________[ ]______________[  

______________[] ]______________[ ]______________[ ]______________[  

]______________[ ]______________[ ]______________[ ]______________[  

]______________[ ]______________[ ]______________[ ]______________[  

]______________[ ]______________[ ]______________[ _________[]_____   

]______________[ ]______________[ ]______________[ ]______________[  

]______________[ ]______________[ ]______________[ ]______________[  

]______________[ ]______________[ ]______________[ ]______________[  

]______________[ ]______________[ __[]____________  ]______________[  

]______________[ ]______________[ ]______________[ ]______________[  
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]______________[ ]______________[ ]______________[ ]______________[  

]______________[ ]______________[ ]______________[ ]______________[  

____________[]__ ]______________[ ]______________[ ]______________[  

]______________[ ]______________[ ]______________[ ]______________[  

]______________[ ]______________[ ]______________[ ]______________[  

]______________[ ]______________[ ]______________[ _______[]_______   

]______________[ ]______________[ ]______________[ ]______________[  

   ]______________[  סה"כ

 

 

 ]_______[ שניתנה לגביהן התחייבות מוקדמת יח'סה"כ יחידות 

 ]_______[ המוצעות יח'שיעורן מתוך היחידות 

 ]_______[ מפיציםלגביהן התחייבו משקיעים קשורים ל יח'סה"כ יחידות 

 ]_______[ המוצעות יח'שיעורן מסך היחידות 

 ]_______[ לגביהן התחייבו משקיעים קשורים לבעלי עניין יח'סה"כ יחידות 

 ]_______[ המוצעות יח'שיעורן מסך היחידות 
 

ף בסעי 9 הערת שוליים מס' ')ר למפיציםגופים הקשורים משקיעים מסווגים שהינם מפיצים או  )*(
  (.להלן 11

או גוף קשור לבעל עניין  בעל עניין בחברההינו, למיטב ידיעת החברה, ר שאמשקיע מסווג  )**(
  .בחברה

              ".'יח התחייבות מוקדמת" –האמורים תקראנה בסעיף זה  המסווגיםהתחייבויות המשקיעים 

זה  "ח הצעת מדףדוערב פרסום  המסווגיםמהמשקיעים ' יח קבלת התחייבויות מוקדמות .3.4

 .בתקנות הצעה לציבורנעשתה על פי העקרונות הקבועים 

בכמות העולה על זו הנקובה בהתחייבותם ' יחיחידות יוכלו להזמין המסווגים המשקיעים  .3.5

דו"ח ין ילענ מסווגיםואולם יחידות עודפות שיוזמנו לא ייחשבו כהזמנות משקיעים  המוקדמת

 ין.יל ידי הציבור לכל דבר וענ, אלא כבקשות שהוגשו עהצעת מדף זה

לרכישת  המסווגיםעים ימשקהעל ידי  ניתנה התחייבות מוקדמתלאור האמור לעיל,  .3.6

 .מכרזהר במסגרת המוצעות לציבו היחידותמסך % ]___[ יחידות המהוות ]_________[

, חברי הבורסהתועבר לרכז ההנפקה באמצעות  המסווגיםהתמורה שתשולם על ידי המשקיעים  .3.7

ותופקד בצהריים,  12:00עד השעה  ,(מכרזהמועד יום המסחר הראשון שלאחר הסליקה ) ביום

   .לדו"ח הצעת המדף נספח א'ל 2.2כאמור בסעיף חשבון הנאמנות על ידו ב

מהתמורה % ]___[לעמלת התחייבות מוקדמת בשיעור של יהיו זכאים  המסווגיםהמשקיעים  .3.8

שביחס אליהן התחייבו ' יחבגין יחידות  ,'יח הליחידהמינימאלי מחיר ההכוללת מחושבת לפי 

 .('יח )התחייבות מוקדמת להגיש הזמנות המסווגיםהמשקיעים 

המחיר את  עלות, לה)עד לתום התקופה להגשת הזמנות(מכרז הביום משקיע מסווג יהא רשאי  .3.9

 כאמור, על המוקדמת בהתחייבות שנקב(, לעיל 2.1.3אמור בסעיף למדרגות כ בהתאם)ליחידה 
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ביום  16:00אשר תתקבל בידי רכז ההנפקה עד לשעה  ידי מסירת הודעה בכתב לרכז ההנפקה

 .מכרזה

 תנאי ניירות הערך המוצעים  .4

"(, נאמןה" :להלן) 2בע"מ (1992שטראוס לזר, חברה לנאמנות )הינו ' יחהנאמן על אגרות החוב  .4.1

ה של שטר התוספת הראשונה והשניילרבות ) אשר החברה התקשרה עמו בשטר נאמנות

, המצורף לדו"ח הצעת "('יחשטר נאמנות )להלן: " 2019 ספטמברב 23מיום  ('יח הנאמנות

 .'גנספח המדף כ

 '(יחתנאי אגרות החוב )סדרה  .4.2

בתוספת הראשונה לדו"ח הצעת המדף הראשון ו 4הינם כמפורט בסעיף ' יחתנאי אגרות החוב 

 המוצעות' יחאגרות החוב תנאי  ף.לדו"ח הצעת המד 'גנספח כ פתהמצור' יח שטר הנאמנותל

בדו"ח הצעת המדף כפי שתוארו  ,'יח אגרות החובזהים לתנאי במסגרת דו"ח הצעת המדף 

שיונפקו על פי דו"ח זה יהוו, החל ממועד רישומן למסחר בבורסה,  'יח . אגרות החוב'יח הראשון

וצעו על ידי החברה שנרשמו למסחר ושה' יחסדרה אחת לכל דבר ועניין ביחד עם אגרות החוב 

 .לציבור בעבר

 נספח ג'לשטר הנאמנות המצורף כ 6מובטחות בבטוחות כמפורט בסעיף ' יחאגרות החוב  .4.3

לדו"ח הצעת  נספח ג'המצורף כ' יחלדו"ח הצעת המדף. לפרטים נוספים ר' שטר הנאמנות 

 .להלן 11.5המדף וכן סעיף 

ו/או  'יח יותאם בגין שינוי בדירוג של אגרות החוב' יחשתישאנה אגרות החוב  הריביתור שיע .4.4

לתוספת הראשונה  )ב(8 -)א( ו8 פיםסעי '. לפרטים רבאי עמידת החברה באמות מידה פיננסיות

 המובאים בזאת על דרך ההפניה., זה מדףח הצעת לדו" 'גנספח המצורף כ' יח לשטר הנאמנות

בגין איחור בתשלום על ' יחית פיגורים )כהגדרתה להלן( על אגרות החוב החברה תשלם ריב .4.5

ימי  2עד במקרה שתשולם ריבית כאמור, תפרסם החברה דיווח מיידי ו ,חשבון קרן ו/או ריבית

 כוללת, על שיעור הריבית השיעורה לע ו תודיעבמסחר לפני תשלום ריבית הפיגורים בפועל, 

תשלומה של הריבית הכוללת לאותה תקופה לרבות ריבית  מועדעל ו שולם במועד התשלוםיש

                                                 
30-, טלפון: (2, תל אביב )מגדל אלון 94יגאל אלון ( בע"מ: 1992להלן פרטי ההתקשרות של שטראוס לזר, חברה לנאמנות ) 2

ין יכל עניצוין, כי לנאמן אין  .ori@slcpa.co.il; איש קשר: רו"ח אורי לזר; כתובת דואר אלקטרוני: 5613824-03; פקס: 6237777
 .בנאמןבחברה ולחברה אין כל עניין 
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 3.5%ת שנתית בשיעור של תוספת ריבי –" משמעה ריבית פיגורים. לעניין זה "פיגורים כאמור

 .של אגרות החוב יח' כפי שתהא מעת לעתריבית המעל שיעור 

ות , לרבות התחייבוי'יח ת החברה כלפי מחזיקי אגרות החוביואודות התחייבולפרטים  .4.6

נספח כ ףהמצור' יח לשטר הנאמנות 5סעיף  'פיננסיות )ובכלל זה מגבלה על חלוקת דיבידנד(, ר

 לדו"ח הצעת מדף זה. 'ג

 ףסעי 'ר, ו/או מימוש בטוחות 'יח עילות להעמדה לפירעון מיידי של אגרות החובאודות לפרטים  .4.7

 מדף זה. לדו"ח הצעת 'גנספח המצורפת כ' יח שטר הנאמנותתוספת הראשונה לל 13

 'ראשר אינם מוזכרים בדו"ח הצעת מדף זה,  'יח לפרטים נוספים אודות תנאי אגרות החוב .4.8

 לדו"ח הצעת המדף. נספח ג')לרבות התוספות לו( המצורף כ 'יח שטר הנאמנות

 טבלאות ריכוז מידע רלוונטי בשטר הנאמנות לאגרות החוב )סדרה יח'( .4.9

: גילוי 103-41)"עמדת סגל משפטית  2020גוסט באו 9בהתאם לעמדת רשות ניירות ערך מיום 

מרוכז של מנגנוני ההגנה בשטרי נאמנות"(, ראו להלן פירוט תמציתי של מנגנוני ההגנה 

 הקבועים בשטר הנאמנות:

 תניות חוזיות ובטחונות: .4.9.1
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סעיף  

בשטר/לא 

 קיים

 תיאור תמציתי
האם הפרה מהווה 

 עילה לפירעון מיידי

אגרות החוב מובטחות 

ונות או בשעבודים בביטח

 קבועים אחרים

6 

אגרות החוב מובטחות על ידי נכסי מקרקעין 

המשועבדים לטובת מחזיקי אגרות החוב 

 )סדרה יח'(

- 

אגרות החוב מובטחות בשעבוד 

 צף ו/או שוטף
 -  לא קיים

התחייבות לאי יצירת שעבודים 

 )שעבוד שלילי(
5.2 

 ליצור או/ו ליתן שלאמדובר על התחייבות 

 ללאשל החברה  נכסיהכלל  על שוטף ודשעב

 '(יחמחזיקי אגרות החוב )סדרה  הסכמת

בהחלטה מיוחדת. מובהר, כי אין  מראש

באמור לעיל בכדי לגרוע מזכותה של החברה 

לשעבד את רכושה בכל שעבוד ובכל דרך 

שהיא )למעט כאמור שעבוד שוטף על כלל 

נכסיה( לטובת צד שלישי כלשהו, ללא צורך 

לשהי מהנאמן ו/או ממחזיקי בהסכמה כ

 '(.)סדרה יח אגרות החוב

 כן

התחייבות לעמידה באמות 

 מידה פיננסיות
 כן להלן. 4.9.3בסעיף ר' פירוט  5.7

התחייבות לדירוג אגרות החוב 

במועד ההנפקה; שמירה על 

דירוג במשך כל חיי אגרות 

 החוב

16.10 

החברה  -לשטר הנאמנות  16.10פי סעיף על 

מתחייבת כי עד לפירעון המלא והסופי של 

(, וככל שהדבר יח'אגרות החוב )סדרה 

)סדרה בשליטתה, לפעול כך שאגרות החוב 

'( תהיינה במעקב דירוג על ידי חברה יח

 מדרגת בישראל.

 

 כן

התחייבות לדירוג כפול לאגרות 

 החוב
   לא קיים

חליף את התחייבות שלא לה

החברה המדרגת לאורך כל חיי 

 אגרות החוב

   לא קיים

מגבלות על יצירת חוב פיננסי 

 נוסף
 2.5עד  2.3

( כפופה יח'הרחבת סדרת אגרות החוב )סדרה 

לשטר  2.3להתמלאות תנאים כמפורט בסעיף 

 הנאמנות.

 כן
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 5.7.2 מגבלה על חלוקת דיבידנדים

החברה מתחייבת כי כל זמן שאגרות החוב 

( טרם נפרעו במלואן, החברה לא יח'סדרה )

תבצע חלוקה )כהגדרת מונח זה בחוק 

(, לרבות חלוקת 1999-החברות, התשנ"ט

דיבידנד לבעלי מניותיה, אלא בכפוף לכך 

שהונה העצמי של החברה, לאחר החלוקה לא 

הון מיליארד ש"ח. " 1.25יפחת מסך של 

הון המיוחס לבעלי המניות בחברה  -" עצמי

לל זכויות המיעוט( על פי דוחותיה )לא כו

הכספיים המאוחדים האחרונים. טרם ביצוע 

חלוקה וכתנאי לחלוקה תמציא החברה 

לנאמן אישור נושא המשרה הבכיר בתחום 

הכספים בחברה בדבר עמידת החברה 

בהתחייבותה זו ובו יאושרו גם הנושאים 

( כי החברה אינה מפרה 1הבאים: )

וראות שטר התחייבויותיה המהותיות בה

( החלוקה אינה פוגעת ביכולת 2הנאמנות; )

'(; )סדרה יח החברה לפרוע את אגרות החוב

( לא קיימת עילה לפירעון מיידי, המפורטת 3)

לתנאים הרשומים מעבר לדף, ואין  13בסעיף 

( החברה 4) -חשש לקיומה של עילה כאמור; ו

עומדת בכל אמות המידה הפיננסיות; וזאת 

ימי עסקים לאחר החלטת  2 -לא יאוחר מ

דירקטוריון החברה על ביצוע חלוקה ועובר 

למועד ביצוע החלוקה בפועל והנאמן יסתמך 

על אישור כאמור ולא יידרש לבצע בדיקה 

 נוספת מטעמו.

 כן

מגבלות על עסקאות עם בעלי 

 השליטה בחברה
   לא קיים

 מגבלות על שינוי שליטה

13.1.15(2 )

לתנאים 

הרשומים 

 מעבר לדף

)סדרה ניתן יהא להעמיד את אגרות החוב 

במידה וכתוצאה מהעברת  לפירעון מיידי '(יח

השליטה בחברה, דירוג החברה ירד אל 

)או דירוג מקביל לו(;  -Aמתחת לדירוג 

במידה והחברה תדורג על ידי יותר מחברת 

דירוג אחת, הדירוג לצורך סעיף זה יקבע 

 בהתאם לדירוג הנמוך מבין חברות הדירוג.

כהגדרת מונח זה בחוק  -" שליטהלעניין זה "

 .1968-ניירות ערך, התשכ"ח

 כן
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מנגנון להתאמת ריבית 

 במקרים מסוימים

)ב( 8 -)א( ו8

לתנאים 

הרשומים 

 מעבר לדף

שינוי  ישנן התאמות בשיעור הריבית בגין

'( וכן התאמות בדירוג אגרות החוב )סדרה יח

בשיעור ריבית במקרה של אי עמידה באמות 

 המידה הפיננסיות.

- 

 
 עילות לפירעון מיידי: .4.9.2
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 העילה
סעיף בשטר / לא 

 קיים
 הערות/הסבר

חלה הרעה מהותית בעסקי 

החברה/חברות מוחזקות, וקיים 

חשש שהחברה לא תוכל לפרוע 

 את אגרות החוב במועדן

לתנאים  13.1.26

הרשומים מעבר 

 לדף

 

הכללת הערת "עסק חי" בחוות 

ואה הדעת/בדוח הסקירה של ר

החשבון המבקר, המצורפים 

 לדו"חות הכספיים של החברה

  לא קיים

 אגרות החוב לא נפרעו במועדן

 13.1.1 -ו 13.1.27

לתנאים הרשומים 

 מעבר לדף

 -לתנאים הרשומים מעבר לדף  13.1.27סעיף 

 ימים. 14אם החברה לא תיקנה הפרה זו תוך 

 

אם  -לתנאים הרשומים מעבר לדף  13.1.1סעיף 

שיגיע ממנה על  לא תפרע סכום כלשהו החברה

פי אגרות החוב )סדרה יח'( ו/או שטר הנאמנות 

)לרבות ריבית פיגורים, ככל ריבית בצירוף 

עד למועד , בגינו והפרשי הצמדהשתחול( 

ימים לאחר שהגיע  14 התשלום בפועל, בתוך

ו/או קיים חשש ממשי כי החברה  מועד פירעונו

ממנה על פי לא תעמוד בתשלום הבא שיגיע 

תנאי אגרות החוב )סדרה יח'( )עד לפירעון 

 המלא של אגרות החוב(.

חוב של החברה הועמד לפירעון 

 מיידי

לתנאים  13.1.11

הרשומים מעבר 

 לדף

אם הועמדו לפירעון מיידי אגרות חוב סחירות 

מסדרה אחרת שהנפיקה החברה; ו/או במקרה 

 פרחוב אחר ו/או מסוהועמד לפירעון מיידי 

למוסד  של החברה אחרים מצטבריםבות חו

אשר  מוסדות פיננסים, פרמסלו/או  פיננסי

יתרתו ו/או יתרתם המצטברת במועד ההעמדה 

סך של מאתיים עולה על לפירעון מיידי 

( מיליון ש"ח וההעמדה לפירעון 250וחמישים )

ימים מהמועד  14מיידי כאמור לא בוטלה בתוך 

 .בו קיבלה החברה הודעה בכתב עליה

Cross Default/Cross 
Acceleration: 

)הפרה צולבת במקרה של אי 

תשלום חובות אחרים או העמדה 

 )לפירעון מיידי

לתנאים  13.1.11

הרשומים מעבר 

 לדף

ראו הפירוט לעיל בקשר עם "חוב של החברה 

 הועמד לפירעון מיידי".
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ירידת דירוג אגרות החוב מתחת 

 לדירוג מינימאלי שנקבע

לתנאים  (1)13.1.15

הרשומים מעבר 

 לדף

אם דירוג החברה על ידי חברה המדרגת ירד אל 

)או דירוג המקביל לו(.  -BBBמתחת לדירוג 

במידה והחברה תדורג על ידי יותר מחברת 

דירוג אחת, הדירוג לצורך סעיף זה יקבע 

 בהתאם לדירוג הנמוך מבין חברות הדירוג.

החברה הפסיקה או הודיעה על 

 ההפסקת תשלומי

לתנאים  13.1.7

הרשומים מעבר 

 לדף

החברה תפסיק את תשלום חובותיה או תודיע 

או  על כוונתה להפסיק את תשלום חובותיה

 נהללמלחדול  העל כוונת האו הודיעתחדל 

 ., כפי שאלו יהיו מעת לעתהעסקי

מימוש שיעבוד על נכס מהותי או 

 מכירת נכס בסיסי

לתנאים  13.1.3

הרשומים מעבר 

 לדף

שעבודים יממשו את השעבודים שיש להם  בעלי

, והמימושים לא על נכסים מהותיים של החברה

( ימים ממועד 45יבוטלו בתוך ארבעים וחמישה )

" הינם נכס או נכסים מהותייםמימושם. "

מספר נכסים במצטבר אשר ערכו או ערכם 

המצטבר, לפי העניין, בספרי החברה עולה על 

ברה, עפ"י ( ממאזן הח30%שלושים אחוזים )

 דוחותיה הכספיים האחרונים שפורסמו.

אי פרסום דו"חות כספיים 

 במועד הרלוונטי

לתנאים  13.1.28

הרשומים מעבר 

 לדף

החברה לא פרסמה דוח כספי שהיא חייבת 

בפרסומו לפי כל דין או לפי הוראות שטר 

ימים מהמועד האחרון שבו  30נאמנות זה, בתוך 

 היא חייבת בפרסומו.

ודית של תנאי אגרות הפרה יס

 החוב

לתנאים  13.1.24

הרשומים מעבר 

 לדף

הפרה את תנאי אגרות החוב )סדרה  אם החברה

'( ו/או שטר הנאמנות בהפרה יסודית, ובכלל יח

 חברההתברר כי אחד או יותר ממצגי הזה 

באגרת החוב או בשטר הנאמנות אינם נכונים 

במועד הינתנו והחברה לא תיקנה  ו/או מלאים

ימים מהמועד בו  14הפרה כאמור בתוך את ה

 נודע לחברה לראשונה על ההפרה.

הפרת התחייבויות מהותיות או 

ביצוע פעולה העשויה לפגוע 

 מהותית בזכויות המחזיקים

 13.3.30 -ו 13.1.9

לתנאים הרשומים 

 מעבר לדף

אם  - לתנאים הרשומים מעבר לדף 13.1.9

החברה תפר או לא תמלא אחר כל תנאי או 

חייבויות מהותיים הכלולים באגרות החוב הת

ו/או בשטר הנאמנות, והחברה לא '( יח)סדרה 

במהלכם תפעל  ימים 14 קיימה את התנאי בתוך

 החברה לתיקון.

 

קיים  -לתנאים הרשומים מעבר לדף  13.3.30

חשש ממשי שהחברה לא תעמוד 

בהתחייבויותיה המהותיות כלפי מחזיקי 

 '(.יחאגרות החוב )סדרה 
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פרת התחייבות בנוגע לשינויים ה

מבניים, מיזוגים ורכישות, ללא 

 אישור מחזיקי אגרות החוב

לתנאים  13.1.18

הרשומים מעבר 

 לדף

במקרה של ביצוע מיזוג ללא קבלת אישור 

'( יחמוקדם של מחזיקי אגרות החוב )סדרה 

בהחלטה רגילה, אלא אם כן הצהירה החברה 

'(, דרה יחאגרות החוב )ס הקולטת כלפי מחזיקי

ימי עסקים לפני מועד המיזוג, כי לא  10לפחות 

קיים חשש סביר שעקב המיזוג לא יהיה 

ביכולתה של החברה הקולטת לקיים את 

 ההתחייבויות כלפי המחזיקים.

 מכירת רוב נכסי החברה

 13.1.25 -ו 13.1.14

לתנאים הרשומים 

 מעבר לדף

 -לתנאים הרשומים מעבר לדף  13.1.14סעיף 

ובוצעה מכירה של עיקר נכסי החברה  במידה

)למעט מכירה לחברות בנות שבאחזקה מלאה, 

 9במישרין או בעקיפין, של החברה( במשך 

עיקר נכסי חודשים רצופים. לעניין סעיף זה, "

( או יותר 50%חמישים אחוזים ) –" החברה

מסך נכסי החברה כמשמעותם בדוחותיה 

 הכספיים המאוחדים האחרונים של החברה.

 

 -לתנאים הרשומים מעבר לדף  13.1.25סעיף 

במידה ונמכרו לצד שלישי )שאינו תאגיד 

בהחזקת החברה, במישרין או בעקיפין( נכסים 

שבבעלותה של החברה, ששוויים בדוחות 

הכספיים של החברה המבוקרים או הסקורים 

)לפי העניין( האחרונים עולה על שיעור של 

הנכסים  ( מסך45%ארבעים וחמישה אחוזים )

לפי הדוחות הכספיים של החברה המבוקרים 

או הסקורים )לפי העניין( האחרונים, על בסיס 

מאוחד, ובלבד כי כתוצאה מכך עיקר פעילותה 

 של החברה אינו בתחום הנדל"ן.

התבצע שינוי בעיקר תחום 

 פעילות החברה

לתנאים  13.1.17

הרשומים מעבר 

 לדף

 ן.אם החברה תפסיק לעסוק בתחום הנדל"
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מתן צו פירוק קבוע/מתן צו 

פירוק זמני שלא בוטל בתוך 

 Xתקופה 

לתנאים  13.1.2

הרשומים מעבר 

 לדף

אם יינתן צו פירוק זמני לחברה על ידי בית 

המשפט, או ימונה לה מפרק זמני, או תתקבל 

החלטה שיפוטית בעלת אופי דומה, וצו או 

ימים  45החלטה כאמור לא נדחו או בוטלו בתוך 

מתן הצו או קבלת ההחלטה, לפי העניין;  ממועד

למעט ) או אם החברה תקבל החלטת פירוק

, ובלבד אחרת חברה עם מיזוג למטרות פירוק

שבוצע בהתאם להוראות שטר הנאמנות( או אם 

יינתן ביחס לחברה צו פירוק קבוע וסופי על ידי 

בית המשפט, או ימונה לה מפרק קבוע. על אף 

תקופת ריפוי כלשהי האמור, לא תינתן לחברה 

ביחס לבקשות או צווים שהוגשו או ניתנו, לפי 

 העניין, על ידי החברה או בהסכמתה.

הטלת עיקול על נכסי החברה או 

ביצוע פעולת הוצל"פ או מימוש 

 כנגד נכסים כאמור שעבוד

 13.1.4 -ו 13.1.3

לתנאים הרשומים 

 מעבר לדף

 -לתנאים הרשומים מעבר לדף  13.1.3סעיף 

שעבודים יממשו את השעבודים שיש להם  בעלי

, והמימושים לא על נכסים מהותיים של החברה

 ימים ממועד מימושם.  45יבוטלו בתוך 

 

 -לתנאים הרשומים מעבר לדף  13.1.4סעיף 

או מהותיים של החברה,  םיוטל עיקול על נכסי

אם תבוצע פעולה כלשהי של הוצאה לפועל כנגד 

והעיקול  מור;נכסים מהותיים של החברה כא

 , או הפעולה לא תבוטל, לפי העניין,לא יוסר

ם או ביצועם, לפי הטלת מועדימים מ 45בתוך 

על אף האמור לעיל, לא תינתן תקופת  .העניין

ריפוי כלשהי ביחס לבקשות או צווים שהוגשו 

או ניתנו, לפי העניין, על ידי החברה או 

 בהסכמתה.

כסים " הינם נכס או מספר ננכסים מהותיים"

במצטבר אשר ערכו או ערכם המצטבר, לפי 

העניין, בספרי החברה עולה על שלושים אחוזים 

( ממאזן החברה, עפ"י דוחותיה הכספיים 30%)

 האחרונים שפורסמו.
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מינוי כונס נכסים קבוע או זמני 

)ובלבד שהמינוי לא בוטל במועד 

 סביר(

לתנאים  13.1.6

הרשומים מעבר 

 לדף

וס נכסים או למינוי כונס אם הוגשה בקשה לכינ

 םו/או לנכסינכסים )זמני או קבוע( לחברה 

, או אם יינתן צו למינוי מהותיים של החברה

מהותיים  םו/או לנכסיכונס נכסים זמני לחברה 

 45 עד תום, אשר לא נדחו או בוטלו של החברה

הגשתם או נתינתם, לפי העניין; או ימים מיום 

ים קבוע לחברה ניתן צו למינוי כונס נכסאם  -

על אף  .לנכסים מהותיים של החברהו/או 

האמור לעיל, לא תינתן לחברה תקופת ריפוי 

כלשהי ביחס לבקשות או צווים שהוגשו או 

ניתנו, לפי העניין, על ידי החברה או בהסכמתה. 

" הינם נכס או מספר נכסים נכסים מהותיים"

במצטבר אשר ערכו או ערכם המצטבר, לפי 

רי החברה עולה על שלושים אחוזים העניין, בספ

( ממאזן החברה, עפ"י דוחותיה הכספיים 30%)

 האחרונים שפורסמו.

החברה הודיעה על כוונתה 

לחדול מלהמשיך בעיסוקה ו/או 

 לנהל את עסקיה

לתנאים  13.1.7

הרשומים מעבר 

 לדף

 

החברה חדלה מלהיות תאגיד 

 מדווח על פי חוק ניירות ערך

לתנאים  13.1.19

ומים מעבר הרש

 לדף

 

מחיקה ממרשם החברות, למעט 

 מיזוג

לתנאים  13.1.31

הרשומים מעבר 

 לדף

 סיבה מכל תימחק או תחוסל החברה אם

, למעט מיזוג בו החברה הקולטת נטלה על שהיא

עצמה את מלוא התחייבויות החברה כלפי 

 '(.)סדרה יח מחזיקי אגרות החוב

 בקשה/מתן צו להקפאת הליכים

ים לתנא 13.1.8

הרשומים מעבר 

 לדף

אם החברה תגיש בקשה לצו הקפאת הליכים או 

 אם יינתן צו כאמור.

הוגשה בקשה לצו לפתיחת 

הליכים לפי חוק חדלות פירעון 

 2018-ושיקום כלכלי, התשע"ח

 "(חוק חדלות פירעון)להלן: "

  לא קיים
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הוגשה בקשה לאישור הסדר חוב 

שלא במסגרת צו לפתיחת 

 דלות פירעוןהליכים לפי חוק ח

לתנאים  13.1.8

הרשומים מעבר 

 לדף

או אם החברה תגיש בקשה לפשרה או להסדר 

לחוק החברות,  350לפי סעיף עם נושיה 

"( )למעט למטרת חוק החברות)" 1999-התשנ"ט

מיזוג עם חברה אחרת ו/או שינוי במבנה 

החברה או פיצול שאינם אסורים לפי תנאי שטר 

ים בין החברה הנאמנות, ולמעט עשיית הסדר

לבין בעלי מניותיה שאין בהם כדי להשפיע על 

או  '((;יחיכולת הפירעון של אגרות החוב )סדרה 

אם החברה תציע לנושיה בדרך אחרת פשרה או 

הסדר כאמור, על רקע העדר יכולתה של החברה 

; או אם תוגש לעמוד בהתחייבויותיה במועדן

כנגד  לחוק החברות 350בקשה לפי סעיף 

 והבקשה כאמור לא)ושלא בהסכמתה(  החברה

 הגשתה.ימים מיום  45תוך ב הבוטל נדחתה או

הבורסה השעתה/מחקה את 

 המסחר באגרות החוב

 13.1.29 -ו 13.1.13

לתנאים הרשומים 

 מעבר לדף

במידה  -לתנאים הרשומים מעבר לדף  13.1.13

 אגרות החובבהשעתה את המסחר והבורסה 

עילה של , למעט השעייתה ב'(יח)סדרה 

היווצרות אי בהירות, כמשמעות עילה זו בחלק 

הרביעי לתקנון הבורסה, ואם ההשעיה לא 

 ימים. 60 בוטלה תוך

 

אגרות  -לתנאים הרשומים מעבר לדף  13.1.29

 החוב נמחקו מהמסחר בבורסה.

הפרת מגבלות על גיוס חוב נוסף, 

 כולל הרחבת סדרה

לתנאים  13.1.5

הרשומים מעבר 

 לדף

החברה תבצע הרחבת סדרת אגרות במקרה ש

'(, בניגוד להוראות שטר יחהחוב )סדרה 

 הנאמנות.

אי עמידה בהתחייבות למנגנון 

התאמה לשיעור הריבית, 

 כתוצאה מאי הסרת שיעבוד צף

  לא קיים

נטילת חוב פיננסי או אשראי 

בניגוד להתחייבות לאי יצירת 

 שעבוד שוטף

  לא קיים

י הפרת התחייבות להפקיד כספ

כרית הוצאות וכרית ריבית או 

הפקדת כספים בפיקדון 

 להוצאות מיוחדות

  לא קיים

מתן צו נאמן זמני או מינוי נאמן 

 זמני

 13.1.6 -ו 13.1.2

לתנאים הרשומים 

 מעבר לדף

 ראו פירוט לעיל.
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החברה לא תעמוד באחת מאמות 

המפורטות המידה הפיננסיות 

לשטר הנאמנות למשך  5.7בסעיף 

 שני רבעונים רצופים תקופה של

13.1.10 ,13.1.21 ,

 13.1.23 -ו 13.1.22

לתנאים הרשומים 

 מעבר לדף

ראו הפירוט על אמות המידה הפיננסיות בסעיף 

 להלן. 4.9.3

 אגרות החוב לא תהיינה מדורגות

לתנאים  13.1.12

הרשומים מעבר 

 לדף

'( יחרוג אגרות החוב )סדרה במידה ויופסק די

מסיבה התלויה בחברה למשך תקופה העולה על 

 ימים רצופים. 60

יצירת  יהפרת התחייבות לא

 שעבוד שוטף

לתנאים  13.1.16

הרשומים מעבר 

 לדף

כלפי מחזיקי  אם החברה תפר את התחייבותה

 ליצור או/ו ליתן שלא'( אגרות החוב )סדרה יח

 הסכמת ללא נכסיהכלל  על שוטף שעבוד

'( בהחלטה מחזיקי אגרות החוב )סדרה יח

 .מראשמיוחדת 

ביצוע חלוקה בניגוד להוראות 

 לשטר הנאמנות 5.7.2סעיף 

לתנאים  13.1.20

הרשומים מעבר 

 לדף

אם החברה תבצע חלוקה בניגוד להתחייבויות 

 לשטר הנאמנות. 5.7.2שבסעיף 

 
 

 דרישות עמידה באמות מידה פיננסיות: .4.9.3
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 פירוט אמת המידה ף בשטרסעי אמת מידה

 5.7.1 הון עצמי מינימאלי

'( יחהחברה מתחייבת כי כל זמן שאגרות החוב )סדרה 

יפחת  לא טרם נפרעו במלואן, ההון העצמי של החברה

שני וזאת לתקופה של  ש"ח מיליארד 1של מסך 

" לעניין סעיף זה הינו הון הון עצמי. "רבעונים רצופים

ה )לא כולל זכויות המיוחס לבעלי המניות בחבר

המיעוט( על פי דוחותיה הכספיים המאוחדים 

 האחרונים.

נטו לבין פיננסי יחס בין החוב 

 נטו (CAP)בסיס ההון 
5.7.3 

'( יחהחברה מתחייבת כי כל זמן שאגרות החוב )סדרה 

נטו לבין פיננסי היחס בין החוב טרם נפרעו במלואן, 

ת לתקופה וזא 75%על  לא יעלה נטו (CAP)בסיס ההון 

 של שני רבעונים רצופים.

בתוספת חלויות שוטפות  קצר לזמן חוב": פיננסיחוב "

  של הלוואות לזמן ארוך בתוספת חוב לזמן ארוך.

מזומן ושווי  בניכוי פיננסי חוב": נטו פיננסיחוב "

  השקעות לזמן קצר. ובניכוימזומן 

": חוב פיננסי נטו בתוספת סך נטו (CAP)בסיס ההון "

העצמי במאזן )כולל זכויות מיעוט( ובתוספת  ההון

 מסים נדחים לזמן ארוך במאזן.

נטו לבין הפיננסי יחס בין החוב 

 של החברה NOI -ה
5.7.4 

 י כל זמן שאגרות החוב )סדרה יח'(החברה מתחייבת כ

נטו לבין הפיננסי היחס בין החוב טרם נפרעו במלואן, 

ופה של וזאת לתק 16של החברה לא יעלה על  NOI -ה

 שני רבעונים רצופים.

בתוספת חלויות שוטפות  קצר לזמן חוב": פיננסיחוב "

 .של הלוואות לזמן ארוך בתוספת חוב לזמן ארוך

מזומן ושווי  בניכוי פיננסי חוב": נטו פיננסיחוב "

 .השקעות לזמן קצר ובניכוימזומן 

"NOI רווח גולמי ממגזר נדל"ן מניב אשר נרשם :"

המאוחדים של החברה, המבוקרים בדוחות הכספיים 

 או הסקורים )לפי העניין( האחרונים, על בסיס שנתי.

יחס בין ההון העצמי של החברה 

 לבין סך המאזן של החברה
5.7.5 

'( יחהחברה מתחייבת כי כל זמן שאגרות החוב )סדרה 

טרם נפרעו במלואן, היחס שבין ההון העצמי של 

פי הדוחות החברה לבין סך המאזן של החברה, על 

הכספיים המאוחדים, הרבעוניים או השנתיים, 

הסקורים או המבוקרים, לאותו רבעון, לפי העניין, לא 

וזאת לתקופה של שני( רבעונים  20%יפחת משיעור של 

" לעניין סעיף זה הינו הון המיוחס הון עצמירצופים. "

לבעלי המניות בחברה )כולל זכויות המיעוט( על פי 

 ם המאוחדים האחרונים.דוחותיה הכספיי
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  של אגרות החובפדיון מוקדם  .5

 החברה תהא רשאית לבצע בכל עת פדיון מוקדם של אגרות חוב - פדיון מוקדם ביוזמת החברה .5.1

 לשטר הנאמנות 7.2מקרה כאמור יחולו הוראות סעיף על פי שיקול דעתה, וב , מלא או חלקי,'יח

סך ף המזערי של כל פדיון מוקדם לא יפחת מ. ההיקלדו"ח הצעת מדף זה 'גנספח המצורף כ' יח

 מיליון ש"ח. 10של 

עקב ' יח החברה לא תאפשר פדיון מוקדם של אגרות חוב - פדיון מוקדם ביוזמת הבורסה .5.2

לדו"ח  נספח ג'המצורף כ' יחהנאמנות לשטר  1.7מחיקה מרישום למסחר. לפרטים ר' סעיף 

 הצעת מדף זה.

  ומיסוי ניכיון .6

ללא בערכן הנקוב ו הראשון הונפקומדף העל פי דו"ח הצעת  יח'( שהונפקו)סדרה אגרות החוב  .6.1

 .ניכיון

 אוגוסטהרחבת '( )"יח, במסגרת הרחבת סדרת אגרות החוב )סדרה 2020באוגוסט  5ביום  .6.2

, %2.67156'( בניכיון בשיעור של יחאגרות חוב )סדרה  3"(, הונפקו על פי דו"ח הצעת מדף2020

 .%1.240784'( היה יחוקלל עבור כל סדרת אגרות החוב )סדרה כאשר שיעור הניכיון המש

פנתה החברה לרשות המיסים בבקשה לקבלת החלטת  2020אוגוסט יצוין, כי במסגרת הרחבת  .6.3

את אישורה כי לעניין ניכוי המס במקור  2020 ביוני 17מיסוי ב"מסלול ירוק" וקיבלה ביום 

'( שיעור ניכיון קבע לאגרות החוב )סדרה יחיח'( יימדמי הניכיון בגין אגרות החוב )סדרה 

נפקו ויונפקו אגרות משוקלל אחיד לפי נוסחה המשקללת את שיעורי הניכיון השונים בהם הו

 "(.שיעור הניכיון המשוקלל האחיד'( )"החוב )סדרה יח

בהמשך לאמור לעיל מובהר בזאת, כי שיעור הניכיון המשוקלל האחיד של אגרות החוב )סדרה  .6.4

 .1.24078%מחזור נכון למועד דו"ח הצעת מדף זה הינו '( שביח

ש"ח  1,000 -ש"ח ל ]_______[הינו  [___]___ליום '( יחערכן המתואם של אגרות החוב )סדרה  .6.5

'( מוצעות יח', אגרות החוב )סדרה יח'(, ובהתאם למחיר המינימאלי יח)סדרה  ע.נ. אגרות חוב

ויות להיות מונפקות בניכיון )ככל שהמחיר מתחת לערכן המתואם )קרן וריבית( ולפיכך עש

כאמור לעיל, החברה פנתה לרשות המיסים ' יהא מתחת לערכן המתואם כאמור(. יחליחידה 

את אישורה כי  2020ביוני  17בבקשה לקבלת החלטת מיסוי ב"מסלול ירוק" וקיבלה ביום 

ייקבע לאגרות החוב )סדרה לעניין ניכוי המס במקור מדמי הניכיון בגין אגרות החוב )סדרה יח'( 

יח'( שיעור הניכיון המשוקלל האחיד לפי נוסחה המשקללת את שיעורי הניכיון השונים בסדרת 

"(. החברה תודיע במסגרת הדוח שיעור הניכיון המשוקלל)להלן: " אגרות החוב )סדרה יח'( 

עבור האחיד ל המיידי על תוצאות ההנפקה מהו שיעור הניכיון בהנפקה ושיעור הניכיון המשוקל

'(, יח. מס במקור ינוכה במועדי הפדיון של אגרות החוב )סדרה יח' כל סדרת אגרות החוב

בהתאם לשיעור הניכיון המשוקלל עליו תדווח החברה כאמור לעיל ובהתאם להוראות הדין. 

                                                 
א (, אשר המידע האמור בו מוב083343-01-2020)מס' אסמכתא:  2020אוגוסט ב 4שפרסמה החברה ביום הצעת מדף ח "ר' דו 3

 כאן על דרך ההפניה.
(, אשר המידע 084783-01-2020)מס' אסמכתא:  2020אוגוסט ב 5שפרסמה החברה ביום אודות תוצאות הנפקה מיידי  דיווחר'  4

 .האמור בו מובא כאן על דרך ההפניה
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'( נוספות במסגרת יחלאופן חישוב הניכיון במקרה בו תנפיק החברה בעתיד אגרות חוב )סדרה 

  .לנספח א' לדו"ח הצעת המדף 5.4ר' סעיף ת הסדרה בניכיון הרחב

, תפעל החברה בהתאם ניכיוןהשיעור לעניין , '(יחת אגרות החוב )סדרה הרחבת סדר של במקרה .6.6

  .לדו"ח הצעת המדף נספח א'ל .45אמור בסעיף ל

 , כפי'(יח ה)סדר לתיאור הוראות המס שעשויות להיות רלוונטיות להשקעה באגרות החוב .6.7

 .המדף לדו"ח הצעת נספח א'ל 5 סעיף' המדף, ר פרסום דו"ח הצעתבמועד  תשחלו

 בניירות הקשורות המס השלכות את לשקול יש, ת כספיםהשקעעל  החלטותעת קבלת ב כמקובל

 אינוהמדף  נספח א' לדו"ח הצעתוהאמור ב לעיל האמור. זה מדף הצעת דוח פי על המוצעים הערך

 הנוגעות המס הוראות של כלשהו תיאור או כלשהו חוק הוראות של מכתמוס פרשנות להוות מתיימר

 לנתוניו בהתאם, בנדון מקצועי ייעוץ במקום בא וואינ זה מדף הצעת בדוח המוצעים הערך לניירות

המדף משקף את הוראות הדין כפי  נספח א' לדו"ח הצעתכמו כן, האמור ב .משקיע כל של הייחודיים

מומלץ לכל המבקש לרכוש ניירות ערך דף והן עשויות להשתנות בעתיד. המ דו"ח הצעתשהן במועד 

על פי דו"ח הצעת מדף זה לפנות לייעוץ מקצועי על מנת להבהיר את תוצאות המס אשר יחולו עליו 

 .  בשים לב לנסיבותיו הייחודיות

 הימנעות מעשיית הסדרים .7

מנע מלעשות הסדרים ילה דו"ח הצעת המדףמתחייבים בחתימתם על  הדירקטוריםוהחברה  .7.1

בקשר עם הצעת ניירות הערך, הפצתם ופיזורם בציבור  בדו"ח הצעת המדףשאינם כתובים 

למכור את  דו"ח הצעת המדףפי -ערך על-ומתחייבים להימנע מלהעניק זכות לרוכשי ניירות

 .בתשקיף המדף או בדו"ח הצעת המדףהערך שרכשו מעבר למפורט -ניירות

ערך -להודיע לרשות ניירות דו"ח הצעת המדףייבים בחתימתם על הדירקטורים מתחו החברה .7.2

 לעיל. 7.1 עיףעל כל הסדר הידוע להם עם צד שלישי הסותר את ההתחייבות כאמור בס

להימנע מלהתקשר בקשר  דו"ח הצעת המדףהדירקטורים מתחייבים בחתימתם על ו החברה .7.3

עם צד שלישי כלשהו שלפי מיטב ידיעתם  דו"ח הצעת המדףפי -הערך המוצעים על לניירות

 לעיל. 7.1 בסעיףובדיקתם ערך הסדרים בניגוד לאמור 

 דירוג אגרות החוב .8

 & Standardמדורגות אגרות החוב )סדרה יח'( על ידי הצעת מדף זה נכון למועד פרסום דו"ח  .8.1

Poor's Maalot " :בדירוג "( מעלות חברת הדירוג)להלןilAA . 2023 ]_______[ב ]__[ביום 

במסגרתו הודיעה חברת  מעלות חברת הדירוג פרסמה החברה דו"ח דירוג שהעבירה לידיה

מיליון ש"ח ערך נקוב אשר  ]____[לאגרות חוב בהיקף של עד  ilAAדירוג  עלמעלות הדירוג 

כאשר '( של החברה, יח ההרחבת סדרת אגרות החוב )סדר בדרך שלי החברה יונפקו על יד

. חוב פיננסי קיים ולפעילותה השוטפת של החברה מחזורתמורת ההנפקה תשמש בעיקר ל

-2023-01: אסמכתא פר)מס 2023 ]_______[ב ]__[לפרטים ר' דו"ח מיידי של החברה מיום 

  ל דרך ההפניה., אשר המידע האמור בו ובא כאן ע(]_______[

מידרוג בע"מ נכון למועד פרסום דו"ח הצעת מדף זה מדורגות אגרות החוב )סדרה יח'( על ידי  .8.2

פרסמה החברה  2023 ]_______[ב ]__[ביום . ilAAבדירוג "( חברת הדירוג מידרוג)להלן: "

על מידרוג במסגרתו הודיעה חברת הדירוג  חברת הדירוג מידרוגדו"ח דירוג שהעבירה לידיה 

, זאת מיליון ש"ח ערך נקוב ]____[ בהיקף של עדחוב אגרות ל יציבבאופק  Aa2.ilדירוג 

לפרטים ר' דו"ח מיידי של . '( של החברהיח ההרחבת סדרת אגרות החוב )סדר באמצעות
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, אשר המידע (]_______[-2023-01: אסמכתא פר)מס 2023 ]_______[ב ]___[החברה מיום 

  .רך ההפניהובא כאן על דמהאמור בו 

שיונפקו על פי דו"ח הצעת מדף זה תדורגנה מכוחם של דו"חות הדירוג הנ"ל. '( יח ה)סדראגרות החוב 

דו"חות הדירוג הנ"ל וכן אישורן של חברות הדירוג לצירוף הדירוג  נספח ב'לדו"ח הצעת המדף מצורף כ

 האמור לדו"ח הצעת המדף.

 היתרים ואישורים .9

המוצעות על פי דו"ח '( יח ה)סדרלרשום בה למסחר את אגרות החוב החברה פנתה לבורסה בבקשה 

 הצעת המדף, והבורסה נתנה את אישורה לכך.

אין לראות באישור האמור של הבורסה אישור לפרטים המובאים בדו"ח הצעת המדף, למהימנותם 

ים בדו"ח של ניירות הערך המוצע ולשלמותם ואין בו משום הבעת דעה כלשהי על החברה או על טיבם

 על המחיר בו הם מוצעים. או

 תשלום אגרה .10

-א' לתקנות ניירות ערך )אגרת בקשה למתן היתר לפרסום תשקיף(, התשנ"ה4בהתאם להוראות תקנה 

, החברה תשלם לרשות ניירות ערך את תוספת האגרה בעד ניירות הערך המוצעים במסגרת דו"ח 1995

 הצעת המדף.

 תמורת ההנפקה .11

 רה מהנפקה זו, בניכוי הוצאות הכרוכות בהנפקה תהיה כמפורט להלן:התמורה הצפויה לחב .11.1

אלפי   ]_______[ -כ 5התמורה המיידית הצפויה ברוטו 

 ש"ח

אלפי   ]_______[ -כ  בסך של הפצהוריכוז התחייבות מוקדמת,  בניכוי עמלות 

 6ש"ח

אלפי   ]_______[ -כ בניכוי הוצאות אחרות בסך של 

 ש"ח

]_______[ -כ הצפויה נטוהתמורה המיידית  

 ש"חאלפי  

 לא נקבע סכום מינימאלי שיש להשיגו בהנפקה זו. .11.2

של  השוטפת הולפעילותפיננסי למחזור חוב בעיקר ת ההנפקה בכוונת החברה להשתמש בתמור .11.3

 .פי החלטות החברה כפי שיהיו מעת לעת , עלהחברה

רכז  לאבמסגרת ההנפקה '( יח ה)סדרהחברה רואה את העברת הכספים מרוכשי אגרות החוב  .11.4

 כהעברת תמורת ההנפקה לידיה. ההנפקה

ונכס החברה ברחוב הסיבים, פתח  נתניהבבשעבוד על נכס החברה מובטחות ' יחאגרות החוב  .11.5

שיונפקו על פי דוח הצעת מדף זה, לאחר שרכז ההנפקה ' יח. התמורה בגין אגרות החוב תקווה

לעיל,  3.8, כמפורט בסעיף 'יח ן אגרות החובשילם מתוכה את עמלת ההתחייבות המוקדמת בגי

                                                 
 .במחיר המינימאלי ליחידה תירכש. לעיל( 1.1ה שמלוא הכמות המונפקת לציבור )כהגדרתה בסעיף בהנח 5
 [__________________]ש"ח, בתוספת מע"מ. המפיצים הרשומים להלן:  ]______[בסך של ריכוז עמלת רכז ההנפקה יקבל  6

עמלת פת מע"מ )"% מתמורת ההנפקה )ברוטו(, בתוס[_____]יקבלו בקשר להנפקה זו עמלת הפצה בשיעור של "( המפיצים)"
, ובלבד שמפיץ לא יהיה זכאי [______________]"(. עמלת ההפצה תחולק בין המפיצים לפי שיקול דעתן הבלעדי של ההפצה

מקדים לעמלה בגין ניירות ערך שרכש בפועל כתוצאה ממימוש התחייבויות מוקדמות שהגיש אותו מפיץ במסגרת המכרז ה
למשקיעים מסווגים. בנוסף, החברה תהא רשאית, על פי שיקול דעתה הבלעדי, להעניק למפיצים עמלת הצלחה בשיעור שלא יעלה 

עמלת התחייבות מוקדמת שתשולם למשקיעים  . לפרטים אודותמתמורת ההנפקה )ברוטו(, בתוספת מע"מ %[_______]על 
 לעיל. 3.8סעיף  ', רלהגיש הזמנות המסווגיםיעים היחידות שביחס אליהן התחייבו המשק המסווגים בגין
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, לחשבון הנאמנות שנפתח על 'יח תועבר על ידי רכז ההנפקה, מיד לאחר הנפקת אגרות החוב

. יובהר, כי השווי הבטוחתי של הנכס המשועבד 'יח שם הנאמן, כמפורט בשטר הנאמנות

שיונפקו על פי דוח הצעת מדף ' יחקדון הכספי בגין תמורת הנפקת אגרות החוב כאמור, וכן הפי

)כולל ההרחבה על פי דוח הצעת מדף זה(. ' יחזה, אינו נמוך מיתרת החוב בגין אגרות החוב 

, כולו או חלקו, לידי החברה, יעשה 'יח שחרור הפיקדון הכספי בגין תמורת הנפקת אגרות החוב

ר'  ים הנ"להמשועבד יםלפרטים אודות הנכס .'יח שטר הנאמנות בהתאם ובכפוף להוראות

לדוח התקופתי של החברה לשנת בפרק א' )תיאור עסקי החברה(  1.7.14.6 -ו 1.7.14.5סעיפים 

(, אשר המידע 2023-01-028962)מס' אסמכתא:  2023במרץ  20שפרסמה החברה ביום  2022

בדצמבר  31ת השווי של הנכסים הנ"ל ליום האמור בהם מובא כאן על דרך ההפניה, וכן הערכ

יצוין, כי בכוונת החברה לפעול בהתאם  .אשר צורפה לדוח התקופתי של החברה האמור 2022

לשטר נאמנות יח' ולשעבד נכס המותר לשעבוד כבטוחה )כהגדרת מונח זה  2.3להוראות סעיף 

קריית ב"הזכויות ת כבטוחה נוספת, כאשר בכוונת החברה לשעבד א ,בשטר נאמנות יח'(

ר' כאמור לפרטים אודות הנכס שישועבד  ."(הנכס שישועבד)להלן: " 7נווה אילן" בהתקשורת

-2023-01)מספר אסמכתא:  2023 ]_______[ב ]__[דיווח מיידי שפרסמה החברה ביום 

  על דרך ההפניה. כאןהאמור בו מובא המידע (, אשר ]_______[

מהותיים מיום פרסום תשקיף המדף ועד מועד פרסום דוח הצעת  בדבר שינויים או חידושיםעדכונים  .12

 המדף

)מס' פרסום תשקיף המדף לפרטים בדבר שינויים וחידושים מהותיים שחלו בעסקי החברה החל ממועד 

ראו דיווחיה השוטפים של החברה, ועד למועד פרסום דו"ח הצעת המדף  (2022-01-043440 אסמכתא:

 .ל דרך ההפניההנכללים בדו"ח הצעת המדף ע

ניתן לעיין בנוסח המלא של הדיווחים באתר ההפצה של רשות ניירות ערך בכתובת: 

www.magna.isa.il  :ובאתר האינטרנט של הבורסה בכתובתwww.maya.tase.co.il. 

פרסום לאחר ישה החברה שהגדיווחים כלל היובהר, כי , הצעת מדףתקנות )א( ל4בהתאם לתקנה 

 .מדף על דרך של הפניההח הצעת "בדו תשקיף המדף ועד למועד פרסום דו"ח הצעת המדף נכללים

 מכתב הסכמה של רואה החשבון המבקר .13

רואה הסכמה של ן מכתב , ניתבמועד חתימת הדוחות הכספיים א לתקנות הצעת מדף4בהתאם לתקנה 

עת המדף )לרבות בדרך של הפניה( של חוות דעתו על החשבון המבקר של החברה, להכללה בדו"ח הצ

 הדוחות הכספיים של החברה.

 פי דו"ח הצעת המדף אינה מובטחת בחיתום. -הצעת ניירות הערך על .14

ידי חברה מדרגת,  על דירוג יהיו במעקב שבמחזור 'יח החוב התחייבות החברה, כי אגרותלפרטים בדבר  .15

' יח לשטר הנאמנות 16סעיף  'ר –ת להעמדה לפירעון מיידי עילווכן בדבר הרפים הכמותיים שנקבעו ב

  לדו"ח הצעת המדף. 'גנספח כ ףמצורה בהתאמה, ,'יח ראשונה לשטר הנאמנותהלתוספת  13וסעיף 

  

                                                 
שכל נכסיה של החברה, חברה בת בבעלות מלאה  ,רשומות על שם רסקו מגורים בע"מהמדובר בזכויות חכירה יצוין, כי  7

כולל  לטובת מחזיקי אגרות החוב )סדרה יח'( שישועבדהנכס כי עוד יצוין, . 2021באוקטובר  1 ביוםחברה להועברו והתחייבויותיה 
חטיבת הקרקע הבלתי מפותחת בייעוד למלונאות , בלבד, ולא את (29541בגוש  15בנווה אילן )חלקה  את "קריית התקשורת"

 .(, אשר לא תשועבד לטובת מחזיקי אגרות החוב )סדרה יח'(29541בגוש  138שבסמיכות )חלקה 

http://www.magna.isa.il/
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 2023 ]_______[ב ]__[

 לכבוד

 ישרס חברה להשקעות בע"מ

 3רחוב הר סיני 

 יפו - אביב תל

 

 ]__[מיום  בע"מ )"החברה"( להשקעותשל ישרס חברה  מדף דו"ח הצעתהנדון:  

להלן יחד: )של החברה '( יח ה)סדרבדבר הצעה לציבור של אגרות חוב  3220 ]_________[ב

 "(ניירות הערך המוצעים"

"(, ולדו"ח הצעת תשקיף המדף)להלן: " 2022 מאיב 2לתשקיף המדף של החברה מיום בהתייחס 

 כדלקמן: ידעתלחוות  י, הננ, אשר פורסם מכוחושבנדון המדף

 נכונה בתשקיף יתוארו לדעתבדו"ח הצעת המדף הזכויות הנלוות לניירות הערך המוצעים  .1

 . המדף ובדו"ח הצעת המדף

המדף  , לחברה הסמכות להנפיק את ניירות הערך המוצעים בצורה המוצעת בתשקיףילדעת .2

 .ובדו"ח הצעת המדף

 . ובדו"ח הצעת המדף המדף שקיףהדירקטורים של החברה נתמנו כדין ושמותיהם נכללים בת .3

 

 .בדו"ח הצעת המדףזו תיכלל  ישחוות דעת םמסכי יאנ

 

 

 בכבוד רב,

 יהונתן גלר, עו"ד

 משפטי ומזכיר החברההיועץ ה
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 חתימות

 

 החברה

 _____________________     בע"מ ישרס חברה להשקעות

 
 הדירקטורים

 

 _____________________       שלמה איזנברג

 

 _____________________       מיכל הוכמן

 

 _____________________       שלמה זהר

 

 _____________________       שמואל מסנברג

 

 _____________________       עודד שמיר
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 ('יח הפרטי הצעת אגרות החוב )סדר –נספח א' 

 יר היחידההצעה אחידה בדרך של מכרז על מח –ההצעה לציבור  תיאור .1

 בדרך אחידה בהצעה לציבור יוצעו"(, החוב אגרות: "יחדיו( של החברה )להלן 'יח ה)סדר החוב אגרות

 המדף הצעת בדוח מפורטים ומחירה יחידה כל הרכב כאשר, להלן כמפורט, היחידה מחיר על מכרז של

 "(.המדף הצעת דוח)להלן: " בו כלול זה נספח אשר

 החתימות רשימת .1.1

יום בדוח הצעת המדף )להלן: " קבענפתח ביום המכרז שית לרכישת היחידות תרשימת החתימו

מועד פתיחת בדוח הצעת המדף )להלן: " נקבעה"( בשעה שיום הגשת הבקשות" או "המכרז

מועד סגירת בדוח הצעת המדף )להלן: " נקבעה"( ותיסגר באותו יום בשעה שרשימת החתימות

 "(.רשימת החתימות

ת החתימות, תהא החברה רשאית לבטל את ההצעה מבלי שתהיה עד מועד סגירת רשימ

למשקיעים כל טענה ו/או זכות בקשר לכך. במקרה כאמור, יראו את כל ההזמנות שניתנו בקשר 

 עם ההצעה כבטלות.

 הגשת הבקשות בשלב המכרז .1.2

בדוח  נקבעאת הבקשות לרכישת היחידות יש להגיש לחברה באמצעות רכז ההנפקה, כפי ש .א

"(, במישרין או באמצעות בנקים או באמצעות חברים רכז ההנפקה)להלן: " ףהצעת המד

"( על גבי טפסים אותם ניתן להשיג אצל המורשים לקבלת בקשותאחרים בבורסה )להלן: "

 המורשים לקבלת בקשות, לא יאוחר ממועד סגירת רשימת החתימות.

 אם יום אותוב כמוגשת תחשב המכרז ביום בקשות לקבלת למורשה שתוגש בקשה כל

 שתועבר ובתנאי, החתימות רשימת סגירת למועד עד בקשות לקבלת המורשה ידי על תתקבל

 לתום עד, ההנפקה רכז ידי על ותתקבל, ההנפקה רכז לידי בקשות לקבלת המורשה ידי על

 בקשה"(. לרכז להגשה האחרון המועד: "להלן) החתימות רשימת סגירת ממועד אחת שעה

 .החברה ידי על תיענה לא, לרכז להגשה האחרון המועד לאחר נפקההה רכז אצל שתתקבל

כל מבקש רשאי להגיש עד שלוש בקשות במחירים שונים בין המחיר הנקוב בבקשות, כפי  .ב

בדוח הצעת המדף. בקשה שתנקוב במחיר שאינו במרווח שנקבע בדוח ההצעה תעוגל  נקבעש

 למחיר במרווח הקרוב כלפי מטה.

תו את מספר היחידות שהוא מבקש לרכוש ואת מחיר היחידה המוצע כל מבקש יציין בבקש .ג

. בקשה המדף הצעת, בהתאם לקבוע בדוח ליחידה המזעריעל ידו, אשר לא יפחת מהמחיר 

 יראוה כבקשה שלא הוגשה.ו בטלה תהיהליחידה,  המזערישהוצע בה מחיר הנמוך מהמחיר 

בקשתו עד תום התקופה להגשת משקיע שהגיש בקשה, רשאי לחזור בו מבכפוף לכל דין,  .ד

תחשב כהתחייבות של החברה, ענות מלאה או חלקית יהאשר תזכה ל כל בקשהבקשות. 

תחייבו ו ,בקשתומלקבל את ניירות הערך שיוקצו לו כתוצאה  ,בלתי חוזרת מצד המבקש
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, של המדף הצעת דוח, על פי תנאי היחידות תמורת מלואלשלם באמצעות רכז ההנפקה את 

 לבקשתו. המדף הצעתדוח  תנאיעקב היענות על פי  לקבלן זכאי יהיה הואערך שניירות ה

ניתן להגיש בקשות לרכישת יחידות שלמות בלבד. בקשה שתוגש לגבי חלק כלשהו של  .ה

יחידה, יראו אותה כבקשה המוגשת לגבי מספר היחידות השלמות הנקוב בה בלבד וחלק 

ו לא נכלל בה מלכתחילה. בקשה שמספר של יחידה הכלול בבקשה יראו אותו כאיל כלשהו

 היחידות הנקוב בה פחות מיחידה אחת, לא תתקבל.

במקרה בו לא נקבעה מגבלה על כמות היחידות המרבית שכל מבקש רשאי להגיש, אזי כל  .ו

פי דוח הצעת המדף, -בקשה שצוינה בה כמות יחידות מוזמנת הגבוהה מהכמות המוצעת על

 פי דוח הצעת המדף.-המוצעת על יראוה כבקשה שצוינה בה הכמות

המורשים לקבלת בקשות יהיו אחראים וחייבים כלפי החברה וכלפי רכז ההנפקה לתשלום  .ז

מלוא התמורה שתגיע לחברה בגין בקשות שהוגשו באמצעותם ואשר נענו במלואן, או 

 בחלקן.

קשרה ביחד עם בן משפחתו הגר עימו ולרבות משקיע מסווג עימו הת -"מבקש" או "מזמין"  .ח

 בדוח הצעת המדף. מפורטהחברה לרכישת יחידות,  כפי ש

 הליכי המכרז .1.3

באמצעות שידור  ידי המורשים לקבלת בקשות לרכז ההנפקה-הבקשות תועברנה על .א

מעטפות סגורות אשר תישמרנה  הבקשות באופן דיגיטלי בכספת וירטואלית או באמצעות

הסגורות תוכנסנה לתיבה סגורה  סגורות עד לחלוף המועד האחרון להגשה לרכז. המעטפות

חלוף המועד האחרון להגשה ביחד עם הבקשות אשר הוגשו ישירות לרכז ההנפקה וזאת עד ל

 .לרכז

ותיפתחנה  ביום המכרז לאחר המועד האחרון להגשה לרכז תיפתח תיבת הבקשות .ב

רואה החשבון נציג החברה ובנוכחות  המעטפות וכן תוצגנה הבקשות שבכספת הווירטואלית

 אשר יפקח על קיום נאות של הליכי המכרז וכן יסוכמו ויעובדו תוצאות המכרז. חברהשל ה

בבוקר תימסר הודעה  10:00ביום המסחר הראשון שלאחר יום המכרז, לא יאוחר משעה  .א

על ידי רכז ההנפקה למבקשים, אשר בקשותיהם נענו במלואן או בחלקן, באמצעות 

את המחיר ליחידה שנקבע במכרז, את מספר המורשים לקבלת בקשות. ההודעה תציין 

היחידות שתוקצינה לכל מזמין ואת התמורה המגיעה מהם בעבורן. עם קבלת ההודעה, 

בצהרים, יעבירו המבקשים באמצעות המורשים לקבלת  12:00ובאותו יום עד השעה 

להלן, את מלוא התמורה המגיעה  2בקשות, לרכז ההנפקה, לחשבון המיוחד כאמור בסעיף 

 מהם בגין היחידות לגביהן נענתה הזמנתם כאמור בהודעה האמורה.

יום המסחר הראשון שלאחר יום המכרז תודיע החברה בדוח מיידי לרשות ניירות ערך ב .ב

שנדרש על פי דין, תוך שני ימי עסקים נוספים תפרסם  ככלולבורסה על תוצאות המכרז, ו

 על כך הודעה בשני עיתונים יומיים נפוצים בישראל בשפה העברית.
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 קביעת מחיר היחידות במכרז והקצאת היחידות למבקשים .1.4

מחיר כל היחידות שבקשות לרכישתן תענינה, תונפקנה במחיר אחיד ליחידה )להלן בסעיף זה: "

קשות לרכישת "( אשר יהיה המחיר הגבוה ביותר אשר הבהמחיר האחיד" או "הרכישה שיקבע

יחידות במחיר זה, ביחד עם בקשות שהוגשו במחירים גבוהים ממנו, יספיקו להקצאת כל 

 .מדףהדוח הצעת היחידות המוצעות לציבור על פי 

היה והמספר הכולל של היחידות המבוקשות )לרבות יחידות שבקשות לרכישתן התקבלו  .א

ר הכולל של היחידות דוח הצעת המדף( יפחת מהמספב כמפורטממשקיעים מסווגים, 

להלן, ובמקרה כזה יהיה  3.3המוצעות לציבור, תענינה כל הבקשות במלואן, כאמור בסעיף 

יתרת היחידות שלא תתקבלנה בגינן וליחידה  המזערימחיר היחידה למבקשים המחיר 

 .בקשות לא יונפקו

קשות היה והמספר הכולל של היחידות הכלולות בבקשות שתתקבלנה )לרבות היחידות שב .ב

( יהיה שווה או יעלה על מספר כמפורט בדוח ההצעה לרכישתן התקבלו ממשקיעים מסווגים

 :היחידות המוצעות לציבור, אזי הקצאת היחידות תעשה כדלקמן

 .תענינה במלואן –בקשות הנוקבות במחיר גבוה מהמחיר האחיד ליחידה ( 1)

 .תענינה לא –בקשות הנוקבות במחיר נמוך מהמחיר האחיד ליחידה ( 2)

בקשות )לא כולל בקשות שהתקבלו ממשקיעים מסווגים( הנוקבות במחיר האחיד  (3)

תענינה באופן יחסי כך שכל מבקש יקבל מתוך סך היחידות המוצעות, שיוותר  –ליחידה 

לחלוקה לאחר הענות לבקשות הנוקבות במחיר גבוה מהמחיר האחיד ליחידה ולאחר 

, כמפורט בדוח ההצעה ו במחיר האחיד ליחידההענות למשקיעים מסווגים אשר בקש

חלק השווה ליחס שבין מספר היחידות שהזמין בבקשה שבה נקב במחיר האחיד ליחידה 
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לבין המספר הכולל של היחידות הכלולות בכל הבקשות שבהן ננקב המחיר האחיד 

 .בניכוי חלקם של המשקיעים המסווגים(

 .המדף הצעתבדוח  נקבעכפי ש הקצאת יחידות למשקיעים מסווגים תיעשה( 4)

אם בהקצאת ניירות הערך על פי ההיענות במכרז כאמור לעיל ייווצרו שברי יחידות הם  .ג

יעוגלו, ככל הניתן, ליחידה השלמה הקרובה ביותר. עודפים של יחידות שינבעו כתוצאה 

 .מהעיגול כאמור יירכשו על ידי רכז ההנפקה, במחיר ליחידה שנקבע

ילו התחייב בבקשתו לרכוש את כל היחידות שיוקצו לו כתוצאה כל מבקש ייחשב כא .ד

 .מהיענות מלאה או חלקית לבקשתו, לפי הכללים המפורטים לעיל

  

 החשבון המיוחד והקצאת היחידות .2

החשבון סמוך לפני יום המכרז, יפתח רכז ההנפקה חשבון נאמנות מיוחד על שם החברה )להלן: " .2.1

קשות את פרטיו של חשבון הנאמנות. החשבון המיוחד "( וימסור למורשים לקבלת בהמיוחד

 .ינוהל באופן בלעדי על ידי רכז ההנפקה בשם החברה ועבורה בהתאם להוראות חוק ניירות ערך

כספים שיצטברו בחשבון הנאמנות יושקעו על ידי רכז ההנפקה בפיקדונות נזילים, לא צמודים, 

 .נושאים ריבית על בסיס יומי

ות יפקידו בחשבון המיוחד, את כל הסכומים ששולמו בגין ניירות הערך המורשים לקבלת בקש .2.2

ורכז ההנפקה ינהג בהם ויפעל על פי תנאי  המדף הצעתשבקשות לרכישתם נענו על פי תנאי דוח 

 .המדף הצעתדוח 

 '(יחלגורם הרלוונטי בהתאם לתנאי שטר הנאמנות לאגרות החוב )סדרה  יעביררכז ההנפקה  .2.3

ביום המסחר השני שלאחר יום הגשת  12:00, לא יאוחר מהשעה נאמנות(לשטר ה 6.6)סעיף 

הבקשות, את יתרת הכספים שיוותרו בחשבון המיוחד, בצירוף הפירות אשר נצברו בגינם, בניכוי 

הסכומים אשר יגיעו למשקיעים המסווגים ולמורשים לקבלת בקשות )ככל שיגיעו סכומים 

על  יוצעו אשרנגד העברת התעודות בגין אגרות החוב כאמור בהתאם לדוח הצעת המדף(, וזאת כ

 ."(לרישומים החברהחברה לרישומים בע"מ )להלן: "מזרחי טפחות המדף ל הצעתפי דוח 

 אישור לרישום אגרות החוב המוצעות .3

 הצעתלאחר קבלת אישורה של הבורסה לרישום למסחר של ניירות הערך המוצעים על פי דוח  .3.1

( ימי מסחר לאחר מועד סגירת רשימת החתימות, 3) שלושהבתוך , תפנה החברה לבורסה המדף

 . המדף הצעתבבקשה לרשום בה למסחר את ניירות הערך המוצעים על פי דוח 

יחל סמוך לאחר רישומם  המדף הצעתהמסחר בניירות הערך של החברה שיוצעו על פי דוח  .3.2

 למסחר.

ר יום המכרז תודיע על כך במקרה של ביטול הנפקה כאמור, עד יום המסחר הראשון שלאח .3.3

החברה בדוח מיידי לרשות ניירות ערך ולבורסה )בהתאם למועדים הקבועים בדין( ותוך שני ימי 

מסחר נוספים לאחר מכן תפרסם על כך הודעה בשני עיתונים יומיים נפוצים בישראל בשפה 
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 פי דוחות-העברית. החברה תהא רשאית להנפיק את ניירות הערך שהנפקתם בוטלה כאמור, על

   הצעת המדף הבאים ככל שיפורסמו, וזאת בכפוף להוראות כל דין ולהנחיות הבורסה.

 מכתבי הקצאה ותעודות .4

נענתה החברה לבקשה, כולה או מקצתה, תקצה החברה למבקשים, את ניירות הערך הכלולים  .4.1

שומים ביחידות שהבקשה לרכישתן נענתה, על ידי משלוח תעודות בגין אגרות החוב לחברה לרי

 2ידי רכז ההנפקה לחברה כאמור בסעיף -כנגד העברת הכספים שהופקדו בחשבון המיוחד על

 .לעיל

להעברה, לפיצול ולוויתור לטובת אחרים, בכפוף למילוי  ניתנות תהיינההתעודות לאגרות החוב  .4.2

בצירוף התעודות לחברה ובכפוף לתשלום כל ההוצאות,  כתב העברה או פיצול או ויתור ומסירתו,

 .המסים וההיטלים הכרוכים בכך, על ידי המבקש

 מיסוי .5

 בהשקעה הקשורות המס השלכות את לשקול יש, כספים השקעות על החלטות קבלת בעת כמקובל

 הערך ניירות: "זה בסעיף) זה מדף הצעתח דו מכוח מוצעים להיות עשויים אשר הערך בניירות

 להוות מתיימרות אינן הערך ניירות מיסוי בדבר המדף הצעתח בדו הכלולות ההוראות"(. המוצעים

, מקצועי ייעוץ במקום באות ואינן, המדף הצעתח בדו הנזכרות החוק הוראות של מוסמכת פרשנות

 פי-על ערך ניירות שיוצעו ככל, יובהר. משקיע לכל הייחודיות ולנסיבות המיוחדים לנתונים בהתאם

 לניירות בהתאם, להשתנות עשויות להלן המפורטות המס השלכות, החברה לעובדי המדףח הצעת דו

 .ותנאיהם שיוצעו הערך

הדין הקיים כיום, חלים על ניירות הערך המוצעים לציבור על פי דוח הצעת מדף זה הסדרי המס  לפי

 המתוארים בתמצית להלן: 

 כללי .5.1

 2005-(, התשס"ה147לתיקון פקודת מס הכנסה )מס'  התקבל בכנסת החוק 2005ביולי  25ביום 

 1961-שינה באופן ניכר את הוראות פקודת מס הכנסה ]נוסח חדש[, התשכ"א 147)"תיקון"(. תיקון 

)"הפקודה"(, הנוגעת למיסוי ניירות ערך הנסחרים בבורסה. כמו כן, במועד פרסום דוח הצעת מדף זה, 

ות להתפרסם בעקבות התיקון. בנוסף, במועד פרסום דוח טרם התפרסמו כל התקנות החדשות הצפוי

הצעת מדף זה לא קיימת פרקטיקה מקובלת לגבי חלק מהוראות התיקון וכן לא קיימת פסיקה המפרשת 

 את הוראות המס החדשות בתיקון.

 .29אושר על ידי המוסד הישראלי לתקינה חשבונאית תקן חשבונאות מס'  2006בחודש יולי ,

חברות הכפופות לחוק ניירות ערך והמדווחות על פי הוראותיו, יערכו את הדוחות  התקן קובע כי

(. על פי הפסיקה, כללי IFRSואילך לפי כללי חשבונאות בינלאומיים ) 2008הכספיים לגבי שנת הכספיים 

החשבונאות המקובלים חלים גם לצורך דיני המס, אלא אם הם אינם עולים בקנה אחד עם מדיניות 
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המחוקק או עם העקרונות העומדים בבסיסה של שיטת המס הנהוגה בישראל. במקרים אלו המס של 

 גוברים דיני המס על כללי הרישום החשבונאיים.

יודגש כי כללי החשבונאות המקובלים האחרים, ימשיכו לחול בקביעת ההכנסה החייבת, ככל שדיני 

 המס אינם קובעים אחרת.

והוראת שעה(,  169את החוק לתיקון פקודת מס הכנסה )מס'  אישרה הכנסת 2008בדצמבר  29ביום 

)ונכנס לתוקף  2008בדצמבר  31"( לפקודה, אשר פורסם ברשומות ביום 169)"תיקון  2008-התשס"ט

 (, וחולל שינויים נוספים ביחס למיסוי ניירות ערך.2009בינואר  1ביום 

לית )תיקוני חקיקה ליישם התוכנית , פורסם ברשומות חוק ההתייעלות הכלכ2009ביולי  23ביום 

)"חוק ההתייעלות הכלכלית"(. בחוק ההתייעלות  2009-(, התשס"ט2010-ו 2009הכלכלית לשנים 

לפקודה  121הכלכלית נקבע, בין היתר, כי יופחתו באופן הדרגתי שיעורי המס ליחידים כאמור בסעיף 

 )א( לפקודה.126ושיעורי מס החברות כאמור בסעיף 

, אשר 2011-פורסם ברשומות החוק לשינוי נטל המס )תיקוני חקיקה(, התשע"ב 2011דצמבר ב 6ביום 

 187", בהתאמה(. בהתאם לתיקון 187"תיקון -לפקודה )"החוק לשינוי נטל המס" ו 187כלל את תיקון 

, נקבע בין היתר, העלאת שיעורי המס על הכנסות בידי יחידים בגין 2012אשר נכנס לתוקף החל משנת 

(, ולבעל מניות 25%( לעשרים וחמישה אחוזים )20%ווחי הון, ריבית ודיבידנד מעשרים אחוזים )ר

 (.30%( לשלושים אחוזים )25%מעשרים וחמישה אחוזים ) 8מהותי

התקבל בכנסת החוק לצמצום הגירעון ולשינוי נטל המס )תיקוני חקיקה(,  2012באוגוסט  6ביום 

 13"(, אשר פורסם ברשומות ביום 195לפקודה )"תיקון  195ס' , אשר כלל את תיקון מ2012-התשע"ב

ב לפקודה הקובע כי יחיד 121(, במסגרתו נוסף סעיף 2013בינואר  1)ונכנס לתוקף ביום  2012באוגוסט 

במס נוסף על חלק הכנסתו החייבת העולה על הסכום כאמור בסעיף. סעיף  2013יהיה חייב החל משנת 

כאשר פורסם ברשומות חוק ההתייעלות הכלכלית )תיקוני חקיקה  2016 בדצמבר 29זה עודכן ביום 

)להלן: "חוק ההסדרים לשנים  2016-(, התשע"ז2018-ו 2017ליישום המדיניות הכלכלית לשנות התקציב 

עלתה על   2023ב המעודכן קובע כי יחיד אשר הכנסתו החייבת בשנת המס 121"(. סעיף 2017-2018

יהיה חייב במס נוסף על חלק הכנסתו החייבת העולה על הסכום כאמור בשיעור שקלים חדשים,  698,280

ב לפקודה, "הכנסה 121( נוספים על האמור לעיל )להלן: "מס יסף"(. לעניין סעיף 3%של שלושה אחוז )

לפקודה, למעט סכום  89לפקודה וכמשמעותה בסעיף  1חייבת" הינה הכנסה חייבת כהגדרתה בסעיף 

לחוק מיסוי מקרקעין  47לפקודה וסכום אינפלציוני כהגדרתו בסעיף  88דרתו בסעיף אינפלציוני כהג

)להלן: "חוק מיסוי מקרקעין"(, ולרבות שבח כמשמעותו בחוק מיסוי  1963-)שבח ורכישה(, התשכ"ג

                                                 
לפחות באחד או יותר מסוג  10%-לפקודה(, ב 88ק, במישרין או בעקיפין, לבדו או ביחד עם אחר )כהגדרת מונח זה בסעיף יחיד המחזי 8

החודשים  12-לפקודה( בחברה, במועד מכירת נייר הערך או במועד כלשהו ב 88כלשהו מאמצעי השליטה )כהגדרת נוח זה בסעיף 
 שקדמו למכירה כאמור. 
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מקרקעין, ואולם, לגבי )מכירת זכות במקרקעין בדירת מגורים כהגדרתה בחוק מיסוי מקרקעין, רק אם 

 ( והמכירה אינה פטורה ממס לפי כל דין(.2023שקלים חדשים )לשנת  5,220,200ירתה עולה על שווי מכ

)א( לפקודה, באחד 126הופחת שיעור מס החברות, הקבוע בסעיף  2017-2018בחוק ההסדרים לשנים 

ם ( נוסף )לעשרי1%ובאחד אחוז ) 2017בינואר  1(( החל מיום 24%( )לעשרים וארבעה אחוזים )1%אחוז )

 .2018בינואר  1(( החל מיום 23%ושלושה אחוזים )

 רווח הון ממכירת ניירות הערך המוצעים .5.2

לפקודה, רווח הון ריאלי ממכירת ניירות ערך על ידי יחיד תושב ישראל אשר  91בהתאם לסעיף 

"משלח יד" והיחיד לא תבע -"עסק" או מ-ההכנסה ממכירת ניירות הערך אינה מהווה בידיו הכנסה מ

ות ריבית ריאלית והפרשי הצמדה בשל נייר הערך, חייב במס בשיעור המס השולי של היחיד הוצא

(, ויראו את רווח 25%לפקודה, אך בשיעור שלא יעלה על עשרים וחמישה אחוזים ) 121בהתאם לסעיף 

ההון כשלב הגבוה ביותר בסולם הכנסתו החייבת. זאת, למעט לגבי מכירת ניירות ערך על ידי יחיד 

, 9נו "בעל מניות מהותי" בחברה, קרי, המחזיק, במישרין או בעקיפין, לבדו או יחד עם אחרשהי

 88( לפחות באחד או יותר מסוג כלשהו של אמצעי השליטה )כהגדרתם בסעיף 10%בעשרה אחוזים )

החודשים שקדמו למכירה  12-( בחברה, במועד מכירת ניירות הערך או במועד כלשהו ב10לפקודה

"(, אשר שיעור המס לגבי רווח הון ריאלי בידיו לא יעלה על שלושים ל מניות מהותיבעכאמור )"

)או שאינה נקובה  11רווח הון בידי יחיד במכירת אגרת חוב שאינה צמודה למדד (.30%אחוזים )

במטבע חוץ או שערכה אינו צמוד למטבע חוץ( יחויב במס בשיעור שלא יעלה על חמישה עשר אחוזים 

( לעניין "בעל מניות מהותי", ויראו את כל רווח ההון כרווח הון 20%עשרים אחוזים ) (, או של%15)

ריאלי. כמו כן, לגבי יחיד שתבע הוצאות ריבית ריאלית והפרשי הצמדה בשל ניירות הערך, יחויב 

(, וזאת עד קביעת הוראות 30%רווח ההון ממכירת ניירות הערך במס בשיעור של שלושים אחוזים )

 א)ב( לפקודה. 101-( ו9א)א()101לניכוי הוצאות ריבית ריאלית והפרשי הצמדה לפי סעיפים ותנאים 

שיעורי המס המופחתים כאמור לעיל לא יחולו לגבי יחיד שההכנסה בידיו ממכירת ניירות הערך היא 

( 1)2בגדר הכנסה מ"עסק", "משלח יד", או מעסק אקראי בעל אופי מסחרי, בהתאם להוראות סעיף 

 לפקודה. 121דה שאז יחול שיעור המס השולי כקבוע בסעיף לפקו

חבר בני אדם יהיה חייב במס על רווח הון ריאלי ממכירת ניירות ערך בשיעור מס החברות הקבוע בסעיף 

 (.2023בשנת  23%)א( לפקודה )126

בגין  ( לפקודה, פטורים ממס2)9קרן נאמנות פטורה וכן קופות גמל וגופים הפטורים ממס לפי סעיף 

רווחי הון ממכירת ניירות ערך כאמור, בהתקיים כל התנאים הקבועים באותו סעיף. בהתאם להוראות 

( לפקודה על הכנסתה החייבת של קרן נאמנות חייבת ממכירת ניירות ערך יחולו שיעורי 2ג)א()129סעיף 

אינה מהווה בידיו המס שהיו חלים על רווחים או הכנסות, אילו היו מתקבלים על ידי יחיד שההכנסה 

הכנסה מ"עסק" או "משלח יד", אלא אם כן נקבע מפורשות אחרת. לא נקבע להכנסה שיעור מס מיוחד, 

 לפקודה. 121תחויב ההכנסה במס בשיעור המרבי הקבוע בסעיף 

ככלל, סכום הפסדי הון בשנת המס שמקורם במכירת ניירות הערך, ושאילו היו רווחי הון היו חייבים 

מקבלם, יהיו ניתנים לקיזוז תחילה כנגד רווח הון ריאלי ושבח מקרקעין וזאת על פי העקרונות במס בידי 

                                                 
 לפקודה. 88עיף כהגדרת מונח זה בס 9

 לפקודה. 88כהגדרת מונח זה בסעיף  10
 לפקודה. 91כהגדרת מונח זה בסעיף  11
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לפקודה, לרבות רווח ממכירת נייר ערך, נסחר או שאינו נסחר, ישראלי או זר, ויתרת  92הקבועים בסעיף 

לקזז את הפסד ניתן  -, ובאותה שנת מס 1:3.5הפסד ההון יקוזז כנגד סכום אינפלציוני חייב ביחס של 

ההון מניירות הערך גם כנגד ריבית ודיבידנד ששולמו בגין אותו נייר ערך או בגין ניירות ערך אחרים 

בתנאי ששיעור המס החל על הריבית או הדיבידנד כאמור לא עלה על שיעור מס החברות לגבי חבר בני 

ג)ב(, לפי העניין, לגבי יחיד. 125 ( או1ב)125( או על השיעור הקבוע בסעיפים 2023לשנת  23%אדם )שיעור 

קיזוז ההפסדים יבוצע בדרך של קיזוז הפסד הון כנגד רווחי הון או כנגד הכנסות ריבית או דיבידנד 

כאמור. יש לציין כי בעקבות החוק לשינוי נטל המס כאמור, המס אשר יחול על דיבידנד ליחיד שהוא 

כן, הפסד ההון שהתהווה בשנת המס ממכירת ניירות (. על 30%בעל מניות מהותי הינו שלושים אחוזים )

ערך לא יהיה בר קיזוז כנגד הכנסות דיבידנד או ריבית מניירות ערך אחרים בידי יחיד המוגדר כבעל 

 מניות מהותי.

הפסד הון ממכירת ניירות הערך שלא ניתן לקיזוז, כולו או מקצתו, בשנת המס בה נוצר, יהיה ניתן 

בזו אחר זו, לאחר השנה שבה נוצר ההפסד כנגד רווח הון ו/או שבח מקרקעין לקיזוז בשנים הבאות, 

 בלבד, וזאת בתנאי שהוגש לפקיד השומה דוח לשנת המס שבה נוצר ההפסד.

 על משקיעים שהכנסה ממכירת ניירות ערך מהווה בידיהם הכנסה מעסק, יחולו כללי קיזוז אחרים.

שלום או מרווח הון במכירת נייר ערך, במכירת יחידה בהתאם לתקנות מס הכנסה )ניכוי מתמורה, מת

, בחישוב רווח ההון לצורך ניכוי המס במקור 2011-בקרן נאמנות או בעסקה עתידית( )תיקון(, התשע"א

ממכירת ניירות ערך נסחרים, יחידות של קרנות נאמנות ועסקאות עתידיות )"ניירות סחירים"(, יקזז 

רת ניירות סחירים שהיו בניהולו ובכפוף לכך שהרווח נוצר באותה החייב את הפסד ההון שנוצר ממכי

 שנת מס שבה נוצר ההפסד, בין טרם מועד יצירת ההפסד ובין לאחר המועד האמור.

לעניין ניכוי המס במקור מרווח ההון במכירת ניירות הערך המוצעים, בהתאם לתקנות מס הכנסה )ניכוי 

נייר ערך, במכירת יחידה בקרן נאמנות או בעסקה עתידית(, מתמורה, מתשלום או מרווח הון במכירת 

, "חייב" )כהגדרת מונח זה בתקנות האמורות( המשלם למוכר תמורה במכירת ניירות 2002-התשס"ג

( 25%הערך , כאשר המוכר הינו יחיד שאינו בעל מניות מהותי, ינכה מס בשיעור של עשרים וחמישה )

לפקודה, בשיעור של חמישה עשר  91צמוד למדד כהגדרתו בסעיף  מרווח ההון הריאלי, ובנייר שאינו

(ויראו את כל רווח ההון כרווח הון ריאלי. "חייב" המשלם למוכר שהוא חבר בני אדם תמורה 15%)

( מרווח ההון 2023בשנת  23%)א( לפקודה )126במכירת ניירות ערך, ינכה מס בשיעור הקבוע בסעיף 

ן. זאת, כפוף לאישורי פטור )או שיעור מופחת( מניכוי מס במקור שהופקו הריאלי או מהתשלום לפי העניי

על ידי פקיד השומה ובכפוף לקיזוז הפסדים שרשאי המנכה במקור לבצע. כמו כן, לא ינוכה מס במקור 

לקופות גמל, קרנות נאמנות וגופים נוספים הפטורים מניכוי מס במקור לפי הדין וזאת לאחר המצאת 

ימים על ידם. כמו כן, לא ינוכה מס במקור על ידי תאגיד בנקאי או חבר בורסה לתושב האישורים המתא

חוץ בהתקיים תנאים מסויימים. אם במועד המכירה לא נוכה מלוא המס במקור מרווח ההון הריאלי, 

ידי המוכר בגין -)ד( לפקודה וההוראות מכוחו בדבר דיווח ותשלום מקדמה על91יחולו הוראות סעיף 

 כאמור.  מכירה

הוראות תקנות ניכוי רווח הון לא יחולו על חייב שהוא מוסד כספי המשלם למוכר שהינו תושב חוץ 

ימים מיום  14תמורה או תשלום אחר בשל רווח הון פטור, אם הגיש תושב החוץ למוסד הכספי בתוך 



  - 35 - 

 

על היותו  2402פתיחת החשבון ואחת לשלוש שנים, אם היה בישראל, הוא או בא כוחו, הצהרה בטופס 

 תושב חוץ ועל זכאותו לפטור. 

ככל שניירות הערך המוצעים על פי דוח הצעת מדף זה יימחקו ממסחר בבורסה, שיעור הניכוי במקור 

( מהתמורה, כל עוד לא הומצא 30%שינוכה בעת מכירתם )לאחר המחיקה( יהיה שלושים אחוזים )

 מס במקור )לרבות פטור מניכוי מס במקור(.אישור מפקיד השומה המורה על שיעור אחר של ניכוי 

ככלל, תושב חוץ )יחיד או חבר בני אדם(, כהגדרתו בפקודה, פטור ממס על רווחי הון במכירת ניירות 

( לפקודה )למעט רווח הון הנובע ממכירת 2)ב97הערך המוצעים הנסחרים בבורסה בישראל מכוח סעיף 

בותה, הרשומים למסחר בבורסה בישראל ושהמועד אגרת חוב או מילווה של מדינת ישראל או בער

( חודשים מלאים מיום הוצאתם(, וזאת, אם רווח ההון אינו מפעל 13לפדיונם אינו עולה על שלושה עשר )

הקבע שלו בישראל ואם רכישת נייר הערך הייתה במסגרת דוח הצעת מדף זה או לאחריו, ובהתאם 

היה יום רכישתו של נייר הערך לפני יום רישומו למסחר ( לפקודה. 2)ב97לתנאים ולמגבלות של סעיף 

( 3)ב97בבורסה ואילו נמכר לפני רישומו, לא היה זכאי תושב החוץ לפטור במכירתו כמפורט בסעיף 

לפקודה, יחויב חלק רווח ההון שהיה נצמח אילו היה נייר הערך נמכר לפני יום רישומו למסחר בבורסה 

( לפקודה(. האמור 2)ב97המכירה, בהתאם לתנאים המפורטים בסעיף  )אך לא יותר מרווח ההון במועד

( 25%לעיל לא יחול במידה ותושב החוץ נשלט על ידי תושב ישראל בשיעור של עשרים וחמישה אחוזים )

( או יותר מההכנסות או מהרווחים 25%או יותר, או הנהנים בו או הזכאים לעשרים וחמישה אחוזים )

החוץ, במישרין או בעקיפין, לבד או ביחד עם אחר, או יחד עם תושב ישראל  של חבר בני האדם תושב

א לפקודה. במקרה שפטור כאמור אינו חל, עשויות לחול הוראות אמנת 68אחר בהתאם לקבוע בסעיף 

המס )אם קיימת( בין ישראל למדינת התושבות של תושב החוץ, בכפוף להמצאה מראש של אישור 

ידי חבר בורסה לתושב חוץ בכפוף -ינוכה מס במקור בגין רווח ההון על מתאים מרשות המיסים. לא

 להתקיימותם של תנאים מסוימים.

 שיעור המס שיחול על הכנסות ריבית ודמי ניכיון בגין ניירות הערך המוצעים .5.3

( על ריבית 15%ג)ג( לפקודה, יחיד יהא חייב במס בשיעור של חמישה עשר אחוזים )125בהתאם לסעיף 

( לפקודה( או דמי ניכיון, שמקורם באגרת חוב 6)ה3הפרשי הצמדה חלקיים כהגדרתם בסעיף  )לרבות

שאינה צמודה למדד או שהינה צמודה בחלקה לשיעור עליית המדד, כולו או חלקו, או שאינה צמודה 

ג)ב( לפקודה, יחיד יהא חייב בשיעור מס שלא יעלה 125למדד עד לפדיון או עד להחזר. בהתאם לסעיף 

( בגין ריבית או דמי ניכיון, שמקורם באגרות חוב הצמודות במלואן 25%ל עשרים וחמישה אחוזים )ע

ג לפקודה(, לרבות אג"ח הצמודות למט"ח, ויראו את הכנסתו זאת 125למדד )כהגדרת המונח בסעיף 

 כשלב הגבוה ביותר בסולם הכנסתו החייבת. 

מפדיון אגרות חוב או נייר ערך מסחרי, שההכנסה  )ה( לפקודה, הפרשי הצמדה המתקבלים89על פי סעיף 

אינה מהווה הכנסה "מעסק" או "ממשלח יד," יראו אותם כחייבים במס לפי הוראות חלק ה' לפקודה. 

הפרשי הצמדה הנצברים על הריבית דינם כדין הריבית ויחויבו הם אף באותו שיעור מס. יצויין כי, יראו 

 מדד המחירים לצרכן שמפרסמת הלשכה המרכזית לסטטיסטיקה.    ג לפקודה את125כמדד לעניין סעיף 

ג)ד( לפקודה שיעורי המס כאמור לא יחולו בהתקיים, בין היתר, אחד מהתנאים 125בהתאם לסעיף 

"עסקה או מעסק בעל אופי מסחרי" לפי  -( הריבית היא הכנסה מ"עסק" או "משלח יד" או מ1הבאים: )

( היחיד 2מה בספרי חשבונותיו של היחיד או חייבת ברישום כאמור; )( לפקודה או שהיא רשו1)2סעיף 

( היחיד הוא עובד בחברה ששילמה 3תבע בניכוי הוצאות ריבית או הפרשי הצמדה בשל אגרות החוב; )

את הריבית, או שהוא נותן לה שירותים או מוכר לה מוצרים, או שיש לו יחסים מיוחדים אחרים עימה, 
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חת דעתו של פקיד השומה ששיעור הריבית נקבע בתום לב ובלי שהושפע מקיומם אלא אם כן הוכח להנ

היחיד הוא בעל מניות מהותי בחברה המשלמת את הריבית;  (4של יחסים כאמור בין היחיד לבין חברה; )

ב(, או 16א( או )16)9( הריבית שולמה מקרן השתלמות לפני שחלפו התקופות האמורות בסעיף 5)

( מתקיים תנאי אחר 6)-)ד(; ו3קופת גמל לתגמולים אשר חלות עליה הוראות סעיף שהריבית שולמה מ

 121שקבע שר האוצר באישור ועדת הכספים של הכנסת במקרים אלו יחול מס שולי בהתאם לסעיף 

 . 12לפקודה

( הפרשי ההצמדה אינם 1יחיד יהיה פטור מהפרשי הצמדה שקיבל בשל נכס ובלבד שהתקיימו כל אלה: )

( היחיד לא תבע ניכוי הוצאות ריבית או 2הצמדה חלקיים לענין זה, "הפרשי הצמדה חלקיים" ) הפרשי

( ואינם רשומים בפנקסי 1)2( הפרשי ההצמדה אינם הכנסה לפי סעיף (3הפרשי הצמדה בשל הנכס; )

 חשבונותיו או חייבים ברישום כאמור.

בני אדם תושב ישראל שאיננו חבר בני אדם שיעור המס החל על הכנסות הריבית או דמי הניכיון של חבר 

)ח( לפקודה לגבי ריבית 3( לפקודה חלות בקביעת הכנסתו, למעט לעניין סעיף 2)9שהוראות סעיף 

)א( לפקודה 126שנצברה שמקורה באגרות חוב נסחרות בבורסה, הינו שיעור מס חברות הקבוע בסעיף 

 (.2023נכון לשנת  23%)

( לפקודה, פטורים ממס בגין 2)9ות גמל וגופים הפטורים ממס לפי סעיף קרן נאמנות פטורה, וכן קופ

)ח( לפקודה בדבר ריבית או דמי ניכיון שנצברו 3הכנסת ריבית או דמי ניכיון כאמור, כפוף להוראות סעיף 

בתקופת החזקתו של אחר. על הכנסותיה של קרן נאמנות חייבת מריבית או דמי ניכיון יחול שיעור המס 

הכנסתו של יחיד שההכנסה אינה מהווה בידיו הכנסה מ"עסק" או מ"משלח יד", אלא אם נקבע החל על 

 121אחרת. לא נקבעה להכנסה שיעור מס מיוחד, תחויב ההכנסה במס בשיעור המרבי הקבוע בסעיף 

 לפקודה. 

 הכנסה מריבית או דמי ניכיון על אגרת חוב הנסחרת בבורסה בישראל המשולמים ע"י חברה תושבת

ד( לפקודה, תהיה פטורה ממס בכפוף לתנאים שנקבעו בסעיף 15)9ישראל, לתושב חוץ, כהגדרתו בסעיף 

זה, ובלבד שההכנסה אינה במפעל הקבע של תושב החוץ בישראל. תושב חוץ הינו מי שהוא תושב חוץ 

החוץ הינו  ( תושב1ביום קבלת הריבית, דמי הניכיון או הפרשי ההצמדה, לפי העניין למעט אחד מאלה: )

( להגדרת קרוב 3( תושב החוץ קרוב כהגדרתו בפסקה )2בעל מניות מהותי בחבר בני אדם המנפיק; או )

( תושב החוץ הינו עובד, נותן שירותים או מוכר מוצרים לחבר 3, של חבר בני אדם המנפיק; או )88בסעיף 

ור הריבית או דמי הניכיון נקבעו בני אדם המנפיק או שיש לו יחסים מיוחדים עמו )אלא אם הוכח כי שיע

 בתום לב, ובלי שהושפע מקיומם של יחסים מיוחדים בין תושב החוץ לחבר בני האדם המנפיק(.

פטור זה לא יחול לגבי חברה תושבת חוץ במידה ותושבי ישראל הם בעלי השליטה בה, או הנהנים, או 

מהרווחים של חבר בני אדם תושב מההכנסות או  13( או יותר25%הזכאים לעשרים וחמישה אחוזים )

חוץ, במישרין או בעקיפין. ככל שלא יחול הפטור האמור לעיל, שיעור המס שיחול על הכנסות ריבית בידי 

תושב חוץ )יחיד וחבר בני אדם( שמקורן בניירות ערך, עשוי להיות כפוף להוראותיהן של אמנות למניעת 

                                                 
, בהתאם לחוק ההתייעלות הכלכלית )תיקוני חקיקה להשגת יעדי 47%שיעור המס השולי המרבי ליחיד )לפני מס יסף( עומד על  12

 .2016 -( )תיקון(, התשע"ז2018-ו 2017התקציב לשנים 

  א לפקודה.68 בהתאם לסעיף 13
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ושבו של תושב החוץ, בכפוף להמצאה מראש של אישור כפל מס שנכרתו בין מדינת ישראל לבין מדינת מ

 מתאים מרשות המיסים.

)"תקנות  2005-בהתאם לתקנות מס הכנסה )ניכוי מריבית, מדיבידנד ומרווחים מסוימים(, התשס"ו

המשולמת על אגרת חוב  14הניכוי"(, שיעור המס שיש לנכות במקור על ריבית )כהגדרתה בתקנות הניכוי(

( לגבי יחיד ואולם שיעור המס שיש לנכות במקור על 15%ד הנו חמישה עשר אחוזים )שאינה צמודה למד

ריבית כאמור לגבי יחיד שהינו בעל מניות מהותי בחברה המשלמת את הריבית או ליחיד העובד או למי 

שנותן שירותים או מוכר מוצרים בחברה המשלמת, יהיה בהתאם לשיעור המס השולי המרבי לפי סעיף 

ודה. שיעור המס שיש לנכות במקור על ריבית כאמור לגבי חבר בני אדם הנו בהתאם לשיעור לפק 121

 (.2023נכון לשנת  23%)א( לפקודה )126מס החברות הקבוע בסעיף 

תקנות הניכוי אינן קובעות ניכוי מס במקור בעת תשלום למי שאינו נחשב כ"מקבל" כהגדרתו בתקנות, 

 לפקודה, לא ינוכה מס במקור בגין תשלום ריבית. 88מנות" על פי סעיף כך שביחס לגוף המוגדר כ"קרן נא

ידיו למחזיקי אגרות החוב את תשלומי המס -חבר הבורסה ינכה במקור מתשלומי הריבית שישולמו על

אותו הוא חייב לנכות במקור, למעט לגבי גופים הפטורים מניכוי מס במקור כאמור בהתאם לדין. 

רסה )באמצעות הבורסה( את סכום הריבית ברוטו וכן את המידע שיש החברה תעביר לחברי הבו

ברשותה ביחס למחזיקים ולנייר הערך שמכוחו משולמת הריבית כאמור. במקרה שבו משולמת ריבית 

לבעל מניות מהותי או ליחיד העובד בחבר בני אדם משלם הריבית או למי שנותן שירותים או מוכר לחבר 

ת, החברה תהיה אחראית להשלמת ניכוי המס במקור לשיעור המס המרבי בני אדם המשלם את הריבי

כקבוע בתקנות הניכוי. שיעור המס שינוכה במקור על ידי חבר הבורסה, לגבי תושב חוץ, ככל שהינו חייב 

במס כאמור לעיל, כפוף להוראות האמנות למניעת כפל מס עליהן חתומה מדינת ישראל, בכפוף להמצאה 

 מתאים מרשות המיסים.מראש של אישור 

לתקנות מס הכנסה  4במועדי פירעון קרן אגרות החוב תנכה החברה מס במקור בגין דמי הניכיון. בתקנה 

-)חישוב רווח הון במכירת נייר ערך הנסחר בבורסה, מילווה המדינה או יחידה בקרן נאמנות(, התשס"ג

מים גם דמי ניכיון, יראו כתמורת הפדיון , נקבע כי בפדיון של אגרת חוב הנסחרת בבורסה שבו משול2002

( רווח ההון במכירת אגרת החוב אינו פטור 1את התמורה בתוספת דמי הניכיון, אם התקיימו כל אלה: )

( הפדיון אינו בידי בעל שליטה או בידי מי שהחזיק באגרת 3)-( במועד הפדיון נוצר הפסד הון; ו2ממס; )

                                                 
( לפקודה ודמי 13)9פי כל דין, לרבות הפרשי הצמדה חלקיים, כהגדרתם בסעיף -ריבית, הפרשי הצמדה שאינם פטורים על -ריבית  14

 ניכיון.
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ד גובה הפסד ההון. דמי הניכיון שרואים אותם כתמורה לפי החוב מיום שהוקצתה או הוצאה, והכל ע

 ( לפקודה.4)2הוראות אלה, לא יחשבו כהכנסה לפי סעיף 

 שהונפקו קודם לכןהנפקת אגרות חוב נוספות במסגרת הרחבת סדרה מסדרות אגרות חוב  .5.4

במקרה בו תנפיק החברה בעתיד אגרות חוב נוספות מסדרה שהונפקה קודם לכן, במסגרת 

בת סדרה, בשיעור ניכיון השונה משיעור הניכיון לאותה סדרה )לרבות העדר ניכיון( תפנה הרח

מנת לקבל את אישורה כי לעניין ניכוי המס -הרחבת הסדרה, לרשות המסים על פניהחברה, ל

מהסדרה שיעור ניכיון אחיד לפי   במקור על דמי הניכיון בגין אגרות החוב, ייקבע לאגרות החוב

שיעור הניכיון לת את שיעורי הניכיון השונים באותה סדרה, ככל שיהיו )"נוסחה המשקל

לפני רישום אגרות החוב הנוספות במקרה של קבלת אישור כאמור, החברה תחשב  "(.המשוקלל

 פניל .מהסדרה בהתאם לאותו אישור את שיעור הניכיון המשוקלל בגין כל אגרות החובלמסחר 

, תגיש החברה דו"ח מיידי אשר יפורסם באתר האינטרנט רישום אגרות החוב הנוספות למסחר

של רשות ניירות ערך )המגנ"א( בו תודיע את שיעור הניכיון המשוקלל לכל הסדרה וינוכה מס 

מהסדרה לפי שיעור הניכיון המשוקלל כאמור ובהתאם   במועדי הפדיון של אגרות החוב

הנוגעות למיסוי דמי ניכיון. באם לא  להוראות הדין. במקרה כאמור יחולו כל יתר הוראות הדין

מס במקור מדמי הניכיון לגבי כל סדרת אגרות החוב  ינוכהיתקבל אישור כאמור מרשות המסים, 

בהתאם לשיעור הניכיון הגבוה יותר שנוצר בגין סדרה זו. במקרה זה תגיש החברה דיווח מיידי 

למסחר( בו תודיע את שיעור ת אגרות החוב הנוספורישום  פניל –הרחבת הסדרה )קרי ל בסמוך

הניכיון שנקבע לגבי כל הסדרה כאמור ויחולו כל יתר הוראות הדין הנוגעות למיסוי דמי ניכיון. 

 , בהתאם לשיעור הניכיון שידווח כאמור. במקור מס ינכו הבורסה חבריהסדרה בעת פדיון 

יכיון שייקבע בכל מקרה של הרחבת סדרת אגרות החוב, מכל סיבה שהיא, היה ושיעור הנ

במסגרת הנפקת אגרות חוב מהסדרה, יהיה גבוה משיעור הניכיון של הסדרה ערב הרחבת הסדרה 

מס במקור בגין דמי ניכיון בשיעור הגבוה מדמי  ינוכה)לרבות העדר ניכיון(, יתכנו מקרים בהם 

דמי הניכיון הניכיון שנקבעו למי שהחזיק באגרות החוב מהסדרה טרם הגדלת הסדרה )"

"(, וזאת בין אם התקבל אישור מרשות המסים לקביעת שיעור ניכיון אחיד לסדרה ובין עודפיםה

אם לאו. נישום שהחזיק את אגרות החוב מהסדרה לפני הרחבת הסדרה ועד לפירעון אגרות החוב 

ידיו, יהיה זכאי להגיש דו"ח מס לרשות המסים ולקבל החזר מס בגובה המס -המוחזקות על

 פי דין.-זכאי להחזר כאמור על כיון העודפים, ככל שהינושנוכה מדמי הני

נדגיש כי, אישור כאמור לקביעת שיעור ניכיון משוקלל מאת רשות המיסים, ניתן באופן חד פעמי 

 .לכל הנפקה עתידית, ככל שתתרחש, של אותה סדרת אגרות חוב

חים, בשים לב לנסיבות ידי מומ-התיאור הכללי לעיל אינו מהווה תחליף לייעוץ אינדיבידואלי על

מדף זה, לפנות דו"ח הצעת פי -הייחודיות לכל משקיע. מומלץ לכל המבקש לרכוש ניירות ערך על

 .מנת להבהיר את תוצאות המס אשר יחולו עליו בשים לב לנסיבותיו הייחודיות-לייעוץ מקצועי על
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 דירוג ותדו"ח –' בנספח 
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 '(יחות חוב )סדרה שטר הנאמנות )והתוספות לו( לאגר –' גנספח 
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  בע"מ) 1992שטראוס לזר, חברה לאמות (

   51-174206-6 ח.פ.

  )2מגדל אלון ( אביב יפו- , תל94גאל אלון ימרחוב 

  ")האמן(להלן: "

  ;מצד שי

או  "התשקיף" :(להלן לפרסם תשקיף מדף 2019 אפרילב 15 םביו אישרה רהחב יוןרקטורודי  :הואיל

בדרך  להפיק בעתיד, בין היתר, סדרת אגרות חוב,תהא רשאית פיו החברה -, על)"תשקיף המדף"

  ;אביב בע"מ- שר תירשמה למסחר בבורסה ליירות ערך בתלא המתוארת בשטר אמות זה

אשר  ,1999-מוגבלת במיות שתאגדה בישראל לפי חוק החברות, התש"ט החבר יוהמן אוה  :והואיל

  ;1בחברה ןואין לו כל עיי מטרתה העיקרית היה עיסוק באמויות

ותו רהתקשל, חרדין א כל, או 1968-ח"שכהת יירות ערך, פי חוק-על היעמכל  אין כי רצהיהמן אוה  :והואיל

, לרבות ביחס ליגודי עייים המועים את התקשרותו עם החברה פי שטר אמות זה-ברה עלחעם ה

                                                      

  של החברה.וספות אמן לסדרות אגרות חוב כגם האמן משמש יצוין, כי כון למועד חתימת שטר זה  1
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, 1968-ח"שכיירות ערך, הת בחוקעים הכשירות הקבואי תו תושוכי הוא עוה על הדרי כאמור,

  ;פקת אגרות החוב שוא שטר זהלה אמן שמשל

מן א, והשוא שטר זה בוהחישמש כאמן למחזיקי אגרות שמן אה לה אשבבק תהפרה בוהח   :ליהואו

  ;להלן הז תאמו רטלתאי ש התאםוף ובכפכל בך, הכים לסכה

  והאמן הצהיר כי אין מיעה על פי כל דין להתקשרותו עם החברה על פי שטר זה;  :והואיל

שוא שטר  ל אגרות החובש הקפה עצבי כל דין ו/או הסכם לפ-עה עלמי כל ןי איכ הירצהמה חברוה  :והואיל

  ;וכן כי אין לחברה עיין אישי באמן מות זהאר י שטפ-אמן עלהם ו/או להתקשר ע זה

ל אגרות החוב שוא שההפקה  לביצוע הסכם/או ו דין כל לפי הדרשים האישורים כל התקבלוו  :והואיל

  שטר זה;

 ,')חי(סדרה  אגרות חובלראשוה תציע החברה  ודוח הצעת מדף אשר על פי והחברה שוקלת לפרסם  והואיל:

 באופק AAדירוג  הודעה על 2019 ספטמברב 5ביום  מעלות S&Pחברת הדירוג  ובקשר לכך פרסמה

    .מיליון ש"ח ערך קוב 250, בסכום של עד )'חה י(סדרה חדשה סדרגיוס ליציב 

  :כדלהלן לפיכך הוצהר, הותה והוסכם בין הצדדים

  תוכן עייים

  סעיף בשטר  ושא 

  1  פרשות והגדרות

 ;; הרחבת סדרה; הפקת אגרות חוב וספותהפקת אגרות החוב

  לת שטר האמותותח
2  

  3  מיוי האמן; תפקידי האמן; סמכויות האמן

  4  תאי ההפקה; רכישה עצמית

  5   התחייבויות החברה

  6  בטחוות

  7  פדיון מוקדם

  8  או למימוש בטוחות רעון מיידיילהעמדה לפזכות 

  9  תביעות והליכים בידי האמן

    10אמות על התקבולים

  11  סמכות לעכב חלוקת הכספים

  12  הודעה על חלוקה

  13  מעות מתשלום מסיבה שאיה תלויה בחברהיה

  14  קבלה מאת מחזיק אגרת החוב

  15  השקעת כספים

  16  התחייבויות החברה כלפי האמן

  17  התחייבויות וספות

  18  כח-באי
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  סעיף בשטר  ושא 

  19  ןמאה ידי-על חיווד

  20  סמכויות מיוחדות

  21  סמכות האמן להעסיק שלוחים

  22  שיפוי

  23  הודעות

  24  תומהא ים בשטריוישויתור, פשרות ו/או 

  25  ובהחאגרות  קייזמחמרשם 

  26  שחרור

  27  אמןה הותכ תיעקפש ודן חמא ייומ

  28  חובהאגרות  יקיזמח לשת וסיפא

  29  מןארה לבהח לש יווחד

  30  שכר האמן

  31  הסכמים אחרים

  32  דין חל וסמכות שיפוט

  33  מעים

  34  הסמכה למג"א

  35  אחריות האמן

  36  כללי

  הראשוה לתוספת 1-3 פיםסעי  אגרת החוב

  הראשוה לתוספת 4 סעיף  כללי

  וההראש לתוספת 5 סעיף  קרן אגרות החוב

  הראשוה לתוספת 6 סעיף  הריבית של אגרות החוב

  הראשוה לתוספת 7 סעיף  תשלומי הקרן והריבית של אגרות החוב

 דירוג אגרות החוב והתאמת שיעור הריבית בגין דירוג אגרות החוב

  ו/או אי עמידה באמות מידה פיסיות

  הראשוה לתוספת 8 סעיף

  הראשוה לתוספת 9 סעיף  חברההימעות מתשלום מסיבה שאיה תלויה ב

  הראשוה לתוספת 10 סעיף  תעודות אגרות החוב ופיצולן

  הראשוה לתוספת 11 סעיף  העברת אגרת החוב

  הראשוה לתוספת 12 סעיף  פירוק מרצון

  הראשוה לתוספת 13 סעיף  ו/או למימוש בטוחות רעון מיידייזכות להעמדה לפ

  ראשוהה לתוספת 14 סעיף  הבטחת אגרות החוב

  הראשוה לתוספת 15 סעיף  אגרת החובשיויים בתאי 

  הראשוה לתוספת 16 סעיף  החלפת תעודת אגרת החוב
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  סעיף בשטר  ושא 

  הראשוה לתוספת 17 סעיף  הדין החל וסמכות השיפוט

  הראשוה לתוספת 18 סעיף  הודעות

  הראשוה לתוספת 19 סעיף  ציגות דחופה

  תוספת שיה  אסיפות מחזיקי אגרות החוב

  השיה לתוספת 1-10 פיםסעי  והודעה על כיוס אסיפות מון אסיפותזי

  השיה לתוספת 11-15 פיםסעי  המועד הקובע לבעלות באגרות חוב ויהול האסיפה

  השיה לתוספת 16-25 פיםסעי משכת ואסיפה דחית אסיפה; חוקי מיין

  השיה לתוספת 26-40 פיםסעי  החלטות

  השיה וספתלת 41-45 פיםסעי  הודעות עמדה

  פרשות והגדרות .1

  המבוא לשטר אמות זה וכן הספחים והתוספות לו מהווים חלק בלתי פרד הימו. .1.1

חלוקת שטר אמות זה לסעיפים וכן מתן כותרות לסעיפים, עשו מטעמי וחות וכמראי מקום  .1.2

 בלבד, ואין להשתמש בהם לשם פרשות.

ה מין קב אף רוכן להפך, כל האמור במין זכ אף יחיד במשמע ביםרון שבל הר זטבש ראמוהכל  .1.3

ין בשטר זה הוראה אחרת אוהכל כש, ד במשמעיאף תאג םוכן להפך, וכל האמור באדמע שמב

  מפורשת.

צוין מפורשות  םת שלצדם, אלא אשמעוהמ יםאהבים ויטביה להית בהחו באגרותוזה  ותמא רבשט .1.4

 אחרת להלן:

" או אגרות החוב" או "אגרת החוב"
  "אגרות החוב סדרת"

 כוחמשתוצעה רשומות על שם, , )'חי(סדרה  אגרות חוב
  תשקיף המדף באמצעות דוחות הצעת מדף;

מצורפים אליו הים חספהות בלר הת זואמטר ש  " תואמהר שטאו "" הזטר ש"
  ומהווים חלק בלתי פרד הימו;

פי תשקיף המדף, - וחות הצעת מדף אשר יפורסמו עלד   "וח הצעהדאו "" וח הצעת מדףד"
א(ו) לחוק יירות ערך, 23בהתאם להוראות סעיף 

, בהם יושלמו כל הפרטים המיוחדים 1968-תשכ"ח
לאותה הצעה, לרבות הרכב היחידות המוצעות, 
בהתאם להוראות כל דין ובהתאם לתקון ולהחיות 

  כפי שיהיו באותה עת; , הבורסה

  חוב;הה לראשוה אגרות פיו תוצע-דוח הצעה על  " דוח ההצעה הראשוה"

 יל מכאו /ע"מ וב) 1992שטראוס לזר, חברה לאמות (   "ןאמה"
שיכהן מדי פעם בפעם כאמן של מחזיקי אגרות החוב 

  לפי שטר זה;

שטר ל 25 וב כאמור בסעיף חה אגרותקי ימרשם מחז  מרשם" "
  זה;
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או  "בוהחבאגרות  קחזימ"
  " המחזיקים"

  כהגדרת מוח זה בחוק יירות ערך;

סחה מצורף כתוספת ור שוב אחרת גא תעודת   "חובה תגרא תעודת"
  ה;זהראשוה לשטר 

ו, כפי פית לותקוה ,1968-ח"שכהתך, רת עויירוק ח   "ךרת עויירוק חאו "" חוקה"
  מעת לעת; ו שיהי

  ;בהחו גרותא לב שטרם פרע שוהק ערךהסך    "רןק"

  ;כל יום בו מתבצעות עסקאות בבורסה  " רמסח יום"

יצוע לבאל רשיב יםקבהת ים מרביחותפ וב םויכל    "יום עסקים בקאיאו "ם" קיסעם וי"
  ;עסקאות

  ע"מ;ביב אב-לבתך ערת רוייה לסבורה  סה" רהבו"

או כל חברה  ברה לרישומים בע"מחמזרחי טפחות    "ברה לרישומיםחה"
שתבוא במקומה על פי שיקול דעתה ים אחרת לרישומ

ובלבד שכל יירות הערך של  הבלעדי של החברה,
  ;חברה לרישומיםאותה החברה יהיו רשומים על שם 

החלטה שתקבלה באסיפה של מחזיקי אגרות החוב   "החלטה רגילה"
) מחזיקי אגרות חוב, הוכחים 2בה כחו לפחות שי (

זיקים או המייצגים כוח, המח-ידי בא-בעצמם או על
מהיתרה הבלתי מסולקת של הערך  25%יחדיו לפחות 

הקוב של אגרות החוב המצאות במחזור במועד 
 זו אסיפה שלאו באסיפה דחית  ההקובע לאסיפ

אשר תקבלה ובכל מספר משתתפים שהוא,  שתתקיים
רוב ב(בין באסיפה המקורית ובין באסיפה הדחית) 

 מבליתפים בהצבעה רגיל של מספר הקולות המשת
  ;למות את קולות המעים

באסיפה כללית של מחזיקי אגרות חלטה שתקבלה ה  " מיוחדת החלטה"
 )50%( מחזיקים בחמישים אחוזים החוב, בה כחו

ברוב של לפחות מיתרת הערך הקוב של אגרות החוב, 
מיתרת הערך הקוב של  )2/3(שי שלישים  לפחות

ה, או ברוב כאמור באסיפה אגרות החוב המיוצג בהצבע
כללית דחית של מחזיקי אגרות החוב שכחו בה 

) לפחות מהיתרה 20%מחזיקים בעשרים אחוזים (
  ;כאמור

שעבוד על כסים ו/או ערבויות ו/או התחייבות אחרת   ות"בטוח"
- אשר ועדו להבטיח את מילוי התחייבויות החברה על

ידי -ה או עלידי החבר-פי אגרות החוב, בין אם יתו על
  ;לטובת מחזיקי אגרות החוב צד שלישי כלשהו

, חברה 52-003309-3עוגן דל"ן מיב בע"מ, ח.פ.   "עוגן"
), במישרין ובעקיפין, 100%פרטית בבעלותה המלאה (

  של החברה;

, ויוהל על שמו על שם האמן יפתחאשר י חשבון  "חשבון האמות"
ד מחמשת באחבאמות עבור מחזיקי אגרות החוב, 

, אשר לא יתן לקבל הבקים הגדולים בישראל
 תופקדבו כאשר  ,במסגרתו הלוואות ו/או אשראי
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 הפיקדוותתמורת ההפקה עד לשחרורה לחברה ו/או 
הכספיים (כהגדרתם להלן) ו/או כל כס אחר שיופקד 

 מלוא. , עד לשחרורם בהתאם להוראות שטר זהבו
 תתי לכ על, האמות זכויות החברה בחשבון

עבור מחזיקי , ישועבדו לטובת האמן חשבוותיו
עובר להעברת תמורת ההפקה לחשבון אגרות החוב 

 הגבלה וללאהאמות בשעבוד ראשון בדרגה וקבוע 
ו/או כל כס אחר  קדוותיהפהכספים ו/או  ,בסכום

 תמורה וכל האמות בחשבון לעת מעת שיופקדו
 לטובת וועבדיש פירותיהם לרבות בגים שתתקבל

 יחיד, שעבוד שוטף,בעבור מחזיקי אגרות החוב האמן 
ראשון בדרגה וללא הגבלה בסכום במרשם המתהל על 
ידי רשם החברות. האמן יהיה בעל זכויות החתימה 

כמו כן, מדייות ההשקעה . האמותהבלעדי בחשבון 
בכספים המופקדים בחשבון האמות יוהלו בהתאם 

  ;לשטר זה 15 להוראות סעיף 

 זהלהוראות שטר  בהתאםאשר יכול שישועבדו  כסים  "הכסים המותרים לשעבוד כבטוחה"
 שיהיו יכוללהבטחת זכויות מחזיקי אגרות החוב ואשר 

  - מהם אילו ןכל אחד מאלה ו/או שילוב בי

 מקרקעין כס" או "כסי מקרקעין משועבדים" •
זכויות בעלות ו/או ן וכן מתחם עוג -" משועבד

זכויות חכירה לדורות ו/או זכויות חכירה, של 
), להלןהחברה ו/או של חברה משעבדת (כהגדרתה 

, אשר 2בישראל מיבים כסי מקרקעיןל ביחס
פי שטר זה ומסמכי -תשועבדה, מעת לעת, על

, לעיל כאמור כס שעבוד של במקרה .שעבוד מכוחו
 חברה ידי עלואן במלאשר הזכויות בו מוחזקות 

ככל שהן  ,יחולו כל הוראות שטר זה משעבדת
 המשעבדת,חברה העל  ,וגעות לשעבוד אותו כס

והיא תחתום על הסכם שעבוד מכוחו, בשיויים 
, וכן תחתום על התחייבות בלתי חוזרת המחוייבים

כלפי האמן לקיים את הוראות שטר אמות זה, 
 בוסח שבשולי שטר זה;

 במזומןפיקדוות כספיים  -" ספייםפיקדוות כ" •
 לעיל)כהגדרתו (אשר יופקדו בחשבון האמות 

  כספי(אך מבלי לגרוע מהאמור לעיל)  ולרבות
במסגרת הפקה  ותקבלי אשר ההפקה תמורת

חוב או במסגרת הרחבות של הלראשוה של אגרות 
 ");ההפקה תמורת(להלן: " סדרת אגרות החוב

ומלווים  ישראל מדית שליירות ערך ממשלתיים  •
, אשר מועד פירעום קצרי מועד של מדית ישראל

 ;הסופי איו עולה על זה של אגרות החוב

ערבויות אוטוומיות, בלתי  -" ערבויות בקאיות"
מותות, בלתי חוזרות ובלתי תלויות של בקים 

 ל/ות פיסי/ים בישראל המדורג/ים עמוסדבישראל או 

                                                      

 והקרקעות אלו םלכסי המבוצעות הרחבותרת הערכות שווי לכסים אלו לקחים בחשבון גם יצוין, כי לצורך חישוב השווי במסג 2

  .להם הצמודות
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) ilAAשאיו פחות מדירוג של ( בדירוג מדרגת החבר ידי
) לו מקביל בדירוג או מעלות S&P הדירוג חברת בדירוג(

אשר יועמדו מעת לעת לטובת האמן על ידי החברה על 
 שתועמדהפי תאי שטר זה. ערבויות כאמור, ככל 

, תועמדה לתקופה שעד לתום  להבטחת אגרות החוב
30 קוב ימים ממועד הפירעון המלא של יתרת הערך ה

של אגרות החוב, ותהייה צמודות למדד המחירים 
  ;לצרכן בהתאם לתאי אגרות החוב

 של/או יירות ערך ממשלתיים ופיקדוות כספיים   "בטוחות פיסיות"
 מדית שלמלווים קצרי מועד /או ו ישראל מדית
אשר יועמדו כבטוחה  ,בקאיות ערבויותו/או  ישראל

  ;לטובת מחזיקי אגרות החוב

בשטח של  35חלקה  7962קרקעין הידועים כגוש מ  "המקרקעין"
מ"ר המצויים במתחם הרחובות שדרות גיבורי  25,560

קריית ה יישראל, היצירה והמלאכה, אזור התעשי
במקרקעין  זכויות חכירת המשה, אשר ספיר, תיה

 שם עלבלשכת רישום המקרקעין  ותרשומ האמורים
אשר מועד סיומה היו  ,11740/2012/1פי שטר  עלעוגן, 
לרבות זכויות ביה וספות  ,2037 אוקטוברב 31ביום 

  ;ככל שתהייה בקשר עם המקרקעין האמורים

על המקרקעין (כהגדרתם  יםהבוימבי תעשייה  8  "מתחם עוגן"
  ;מרתפיםוכן , לעיל)

 הכס את שיחליפומהכסים  אילומתחם עוגן ו/או   "הכס המשועבד"
 ו/או יתווספו אליו עת אותה היהשי כפי המשועבד

ואשר ישועבדו לטובת האמן עבור מחזיקי אגרות 
, אשר יוחזקו זה שטר להוראות ובכפוף בהתאם ,החוב

  ;במלואם על ידי החברה ו/או חברה משעבדת

, לפי העיין, ה משעבדתת החברה או חבריומלוא זכו  "פירות"
לקבלת הפירות הובעים מכס מקרקעין משועבד 

תשלומים כספיים הובעים ממו, כגון דמי  ותלרב
 דמי או דמי יהול ו/או/ו פדיון דמי או/ושכירות 

 י/שוכר ידי על שמשולם תשלום כל או/ו הפעלת חיוים
 המשועבד המקרקעין בכס השטחים או/ו היחידות

מכוח הסכם/מי שכירות קיים/מים ו/או הסכם/מי 
יים ו/או שכירות עתידי/ים שיתווספו על ההסכם הק

יחליפו אותו, על שיוייהם מעת לעת, או כל זכות 
אחרת הובעת מהמפורטים לעיל או שתתקבל במקומם 

 המקרקעין כס בגין הביטוח תגמולי, למעט ו/או בגים
  ;להלן 6.5.4 סעיף יחולו הוראות  םלגביה המשועבד

 וטיוטת התשקיף(פרטי  ערך יירות בתקות רתהכהגד  "חברה מדרגת"
, או כל חברה 1969- "טתשכ), וצורה מבה - תשקיף

שאושרה כחברה מדרגת על ידי הגורם המוסמך לתת 
  ;אישור כאמור

שהיו בבעלות מלאה, במישרין , החברה למעט, תאגיד  "חברה משעבדת"
 זכויותיו את ישעבדאשר ו/או בעקיפין, של החברה, 

, להבטחת כבטוחה המותרים לשעבוד כסיםמה בכס
  , ובכלל זה עוגן;זכויות מחזיקי אגרות החוב

  זה; לשטר 6.4 כאמור בסעיף  השווי  "המשועבד הכסשל  הבטוחתי השווי"
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יתרת " או "הסכומים המובטחים"
  "החוב

והפרשי יתרת קרן אגרות החוב, בתוספת ריבית 
, ובתוספת ריבית פיגורים אם ום שולמשטרהצמדה 

וככל שתצטבר ותשלומים וספים למחזיקים, שיחולו 
ואגרת החוב, ככל שטרם  זהעל החברה על פי שטר 

  ;שולמו על ידה

, 5עקרוות ליהול עסקים, שער  –קודקס הרגולציה   "הקודקסאו " "קודקס הרגולציה"
הול י – 4הון מדידה ויהול סיכוים, פרק  – 2חלק 

כסי השקעה, שפורסם על ידי אגף שוק ההון, ביטוח 
, 2014במאי  1וחסכון במשרד האוצר ותחילתו ביום 

  .3כפי שיעודכן מעת לעת

לכל מוח או ביטוי בשטר זה, למעט אלה המוגדרים מפורשות בשטר זה (לרבות אלה המוגדרים  .1.5

עיל), תהא המשמעות שיתה לו בתעודת אגרת החוב (אשר וסחה מצורף, כאמור לעיל, ל 1.4  בסעיף

  בתוספת הראשוה לשטר זה).

בכל מקום בשטר זה בו אמר "בכפוף לכל דין" (או ביטוי הדומה לכך), הכווה היא בכפוף לכל דין  .1.6

יתן להת וה.ישאי  

פך, וכל האמור במין זכר אף מין קבה כל האמור בשטר זה בלשון רבים אף יחיד במשמע וכן להי .1.7

במשמע וכן להיפך, וכל האמור באדם, אף תאגיד במשמע, והכל כשאין בשטר זה הוראה אחרת 

 מפורשת.

לרבות חוק יירות  ,בכל עיין שלא זכר בשטר זה וכן במקרה של סתירה בין הוראות הדין הישראלי .1.8

בהתאם להוראות הדין  זה, יפעלו הצדדיםלבין שטר ערך וכללי הבורסה שאים יתים להתיה 

בכל מקרה של סתירה בין הוראות תשקיף המדף בקשר לשטר זה . שאים יתים להתיה הישראלי

בכל מקרה של סתירה בין שטר האמות למסמכים הלווים  לבין שטר זה, יגברו הוראות שטר זה.

  לו, יגברו הוראות שטר האמות.

  לת שטר האמותותח; סדרה; הפקת אגרות חוב וספות; הרחבת הפקת אגרות החוב .2

ה ובדוח הצעת המדף בו תוצעה לראשוה ז רשטפורט בכמתאים בב ות אגרות החאיק פת החברה .2.1

 .שטר זהט בורפמן כחבטיות בחוה אגרות

. השיעורים והמועדים של תשלומי הקרן שם על רשומות), 'חי החוב (סדר אגרות החברה תפיק .2.2

 ,, וכן תאי ההצמדה של אגרות החוב ין אגרות החוב (כולל התאמת שיעורי הריבית)והריבית בג

לזכות החברה לפדיון  שטר האמות. של לתוספת הראשוה 8 -ו 7, 6, 5בסעיפים כמפורט הים 

 .זה לשטר 7.2 סעיף  'מוקדם של אגרות החוב ר

ידי החברה, -חוב עלההפקתן לראשוה של אגרות החוב תורחב סדרת אגרות  אם לאחר מועד

מחזיקי אגרות החוב לא יהיו זכאים לקבל תשלום על חשבון קרן ו/או ריבית בגין אגרות החוב 

 האמורות, שהמועד הקובע לתשלומן יחול קודם למועד הפקתן כאמור.

, ללא צורך בקבלת לעת מעתהיה רשאית, החברה תבכפוף לקבלת האישורים הדרשים על פי דין,  .2.3

אגרות  סדרתאת  להרחיב ,החוב הקיימים באותה עת באגרותאישור מהאמן ו/או מהמחזיקים 

 הצעת דוחפי -על ביןהחוב ולהפיק אגרות חוב וספות (בין בהצעה פרטית, בין במסגרת תשקיף, 

, לחברה שייראו אופן ובכל מחיר לבכ, למחזיק קשור (כהגדרתו להלן) לרבות), אחרת בדרך ובין מדף

) בכלל(אם  שהיו מאלו שוים) פרמיה העדר או יכיון העדר(לרבות  פרמיה או יכיון בשיעור לרבות

                                                      

  - https://mof.gov.il/hon/Information-entities/Pages/Codex.aspxכון למועד זה  3
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 . על אף האמור לעיל, הפקה וספת של אגרות החוב תבוצע בכפוף לכךשבוצעו אחרות בהפקות

 דירוג לדירוג אגרות החוב לצורך הגדלת סדרת אגרות החוב, התקבל אישור מראש של חברתש

שתבעה  וספות חוב אגרות לרבות, הוספות החובהוספות, אשר במסגרתו לקחו בחשבון אגרות 

חוב, ככל שיופקו כתבי אופציה כאמור, בדירוג שאיו ופל מדירוג הממימוש כתבי אופציה לאגרות 

 כי הדירוג חברת של אישור ןוכאגרות החוב הקיימות באותה עת קרי, טרם הגדלת הסדרה כאמור 

 יועבר כאמור אישור. הקיימות החוב אגרות בדירוג לפגוע כדי הוספות החוב אגרות בהפקת אין

. (לעיין סעיף זה, פרסום אישור חברת הדירוג ייחשב כהעברתו לאמן) ההפקה ביצוע טרם לאמן

 גבוהדירוג אגרות החוב הככל ואגרות החוב תדורגה על ידי יותר מחברה מדרגת אחת, ייחשב 

, יכהן האמן .מבייהם ערב הרחבת הסדרה כדירוג אגרות החוב לפיו תיבחן ירידה בדירוג כאמור

 גם וזאת, במחזור לעת מעת שתהייה כפי, החוב אגרות עבור כאמן, האמות שטר להוראות כפוף

. אגרות תידרש אל המורחבת לסדרה כאמור לכהותו האמן והסכמת, סדרה הרחבת של במקרה

, לעילסעיף זה ב כאמור(אם בכלל)  תופקההחוב שתהייה במחזור ואגרות חוב וספות, אשר 

 חוב אגרות כל לגבי גם יחול האמות ושטרן, י) סדרה אחת לכל דבר ועיהפקתן(ממועד  תהוויה

ין אגרות החוב . אגרות החוב הוספות לא תקיה זכות לתשלום קרן ו/או ריבית בגכאמור וספות

  שהמועד הקובע לתשלומו חל קודם למועד הפקתן.

הבאים:  אלא אם כן מתקיימים כל התאיםסדרת אגרות החוב  ה שלהחברה לא תבצע הרחב, בוסף

מיד לאחר  מודתעוכן  להלן 5.7 בסעיף  האמורותבכל אמות המידה הפיסיות החברה עומדת  )1(

בכל אמות המידה הפיסיות האמורות, והכל בהתאם לדוחותיה הכספיים  סדרההת הרחב

ת הריפוי ווזאת מבלי לקחת בחשבון את תקופ האחרוים שפורסמו טרם מועד הרחבת הסדרה

מתקיימת עילה להעמדה לפירעון לא  )2( ;וההמתה בקשר עם אמות המידה הפיסיות האמורות

 )3( ;קיים חשש לקיומה של איזו מהעילות כאמורולא , להלן 8 רות החוב, כאמור בסעיף מיידי של אג

ולא יהיה בהרחבת הסדרה  החברה ממלאת אחר כל התחייבויותיה בהתאם להוראות שטר האמות

כלפי מחזיקי אגרות החוב (סדרה כדי להביא להפרת איזו מהתחייבויותיה המהותיות של החברה 

) כי סך 5; (לא יהיה בהרחבת הסדרה כדי לפגוע בכושר הפירעון של החברה את אגרות החוב )4; (')חי

סדרת אגרות החוב שבמחזור, כולל אגרות החוב שיופקו מכוח הרחבת הסדרה כאמור, לא יעלה על 

כי כתוצאה מהרחבת סדרת אגרות החוב  )6( -; ו(מיליארד) ש"ח ערך קוב אגרות חוב 1,000,000,000

, מיתרת החוב (כולל ההרחבה המוצעת)מוך  איו /יםהמשועבד /יםהשווי הבטוחתי של הכס

מכרז טרם ביצוע  ,בכל מקרה של הרחבת סדרת אגרות החוב, תמציא החברה לאמן .כמפורט להלן

 יים מכרז כאמורלק תבחר החברהככל ש( לקבלת התחייבויות מוקדמות ממשקיעים מסווגים

ושא המשרה הבכיר מכ"ל החברה או חתום על ידי אישור בכתב  ,בהתאם לשיקול דעתה הבלעדי)

 כי הרחבת הסדרה עומדת בכל התאים האמורים בצירוף תחשיב רלווטי, בתחום הכספים בחברה,

  .והכל בוסח לשביעות רצון האמן

מן ו/או מחזיקי אגרות החוב לפי שטר זה, לרבות כדי לגרוע מזכויות האכי אין באמור לעיל  יובהר,

  .לדף מעבר הרשומים לתאים 13.1מזכותם להעמיד לפירעון מיידי את אגרות החוב כאמור בסעיף 

 2 לפחותלהוראות כל דין, החברה תודיע לאמן אודות הפקת אגרות חוב וספות כאמור  בכפוף

  .בקשר לעיין זה על פי כל דין פרסםביצוע ההפקה ותעביר אליו כל דיווח שת טרם ימים

אגרות  סדרתאת  להרחיב א רשאיתהחברה תהכי , מובהר זה לעיל 2.3 בוסף לכל האמור בסעיף 

תעביר  כאמור בכפוף לכך שבמועד הרחבת סדרת אגרות החוב החוב ולהפיק אגרות חוב וספות

שור בכתב חתום על ידי מכ"ל החברה או ושא המשרה הבכיר בתחום הכספים איהחברה לאמן 

השווי הבטוחתי של שכתוצאה מהרחבת סדרת אגרות החוב  על כךבחברה, בצירוף תחשיב רלווטי, 

ככל שישועבד לטובת האמן עבור מיתרת החוב (כולל ההרחבה המוצעת). מוך  איוהכס המשועבד 

מכס משועבד אחד תיבדק עמידת החברה בתאי זה לעיל ביחס לכלל  מחזיקי אגרות החוב יותר

פרסום דוח הצעת קודם ל הכסים המשועבדים אותה עת לטובת האמן עבור מחזיקי אגרות החוב.

 בהתאם, הבטוחתיהשווי  בדבר, תעביר החברה לידי האמן אישור כאמור הרחבההשוא  המדף

זה. החברה תהא רשאית לשעבד כסים מותרים לשעבוד כבטוחה וספת  לשטר 6.4.3 וכאמור בסעיף 
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לצורך עמידה בתאי האמור לעיל כך שלאחר הרחבת הסדרה והוספת הכסים המותרים לשעבוד 

כבטוחה שווי כלל הכסים המשועבדים איו מוך מיתרת החוב (כולל ההרחבה המוצעת). במקרה 

 להלן בקשר עם העברת תמורת הרחבת הסדרה ושחרורה לחברה. 6.6 מור תחולה הוראות סעיף כא

  יכיון אגרות החובשיעור 

, בשיעור ת אגרות החובבמקרה בו תפיק החברה בעתיד אגרות חוב וספות, במסגרת הרחבת סדר

(לרבות העדר יכיון) של אגרות החוב הקיימות במחזור באותה עת ון יכיון השוה משיעור היכי

מת לקבל את אישורה כי לעיין יכוי המס -הרחבת הסדרה, לרשות המסים על פיתפה החברה, ל

שיעור יכיון אחיד לפי וסחה  במקור על דמי היכיון בגין אגרות החוב, ייקבע לאגרות החוב

שיעור היכיון שוים באותה סדרה, ככל שיהיו ("המשקללת את שיעורי היכיון ה

, ולפי הרישום הרחבת הסדרה אחרבמקרה של קבלת אישור כאמור, החברה תחשב ל ").המשוקלל

לאחר הרחבת  .בהתאם לאותו אישור יון המשוקלל בגין כל אגרות החובאת שיעור היכ למסחר,

ר יפורסם באתר האיטרט של רשות תגיש החברה דו"ח מיידי אש ולפי הרישום למסחר,, הסדרה

יירות ערך (המג"א) בו תודיע את שיעור היכיון המשוקלל לכל הסדרה ויוכה מס במועדי הפדיון 

לפי שיעור היכיון המשוקלל כאמור ובהתאם להוראות הדין. במקרה כאמור יחולו  של אגרות החוב

יתקבל אישור כאמור מרשות המסים,  כל יתר הוראות הדין הוגעות למיסוי דמי יכיון. באם לא

מס במקור מדמי היכיון לגבי כל סדרת אגרות החוב בהתאם לשיעור היכיון הגבוה יותר  יוכה

, הרחבת הסדרהאחר ל בסמוך. במקרה זה תגיש החברה דיווח מיידי ת אגרות החובשוצר בגין סדר

בי הסדרה כאמור ויחולו כל יתר בו תודיע את שיעור היכיון שקבע לג ,הרישום למסחר אך לפי

, במקור מס יכו הבורסה חבריאגרות החוב הוראות הדין הוגעות למיסוי דמי יכיון. בעת פדיון 

  .בהתאם לשיעור היכיון שידווח כאמור

בכל מקרה של הרחבת סדרת אגרות החוב, מכל סיבה שהיא, היה ושיעור היכיון שייקבע במסגרת 

בוה משיעור היכיון של הסדרה ערב הרחבת הסדרה (לרבות העדר יכיון), הפקת אגרות חוב יהיה ג

מס במקור בגין דמי יכיון בשיעור הגבוה מדמי היכיון שקבעו למי  יוכהיתכו מקרים בהם 

"), וזאת בין אם התקבל אישור דמי היכיון העודפיםהסדרה (" רחבתשהחזיק באגרות החוב טרם ה

ר יכיון אחיד לסדרה ובין אם לאו. ישום שהחזיק את אגרות החוב מרשות המסים לקביעת שיעו

ידיו, יהיה זכאי להגיש דו"ח מס - לפי הרחבת הסדרה ועד לפירעון אגרות החוב המוחזקות על

זכאי להחזר  לרשות המסים ולקבל החזר מס בגובה המס שוכה מדמי היכיון העודפים, ככל שהיו

  .פי דין- כאמור על

 תחאשל הפות עדי וה ארבכות וזכלי ין עצמן, בבן לו, ביה פרי פסוושגה בדר הודעמתוב חה אגרות .2.4

 על פי האחרת.

החברה שומרת לעצמה את הזכות להפיק בכל עת, ללא צורך בהסכמת מבלי לגרוע מהאמור לעיל,  .2.5

 בין בהפקה לציבור או במתן הודעה למי מהם על כך, האמן ו/או בהסכמת מחזיקי איגרות החוב,

סדרות אחרות של אגרות  ,להלן 4.3 , בכפוף לאמור בסעיף לרבות למחזיק קשור ובין בדרך אחרת,

, בין שיקו או יירות ערך אחרים מכל מין וסוג שהוא ")תאגרות חוב אחרו(" החוב שאין אגרות חוב

דרגת פירעון  בטוחות, בתאי פדיון, ריבית, הצמדה, ,אם לאוזכות המרה למיות החברה ובין 

גרות ן, בין שהם עדיפים על פי תאי אכפי שהחברה תמצא לכו במקרה של פירוק ותאים אחרים

, וזאת מבלי לפגוע בחובת הפירעון המוטלת על החברה מכוח החוב, שווים להם או חותים מהם

  . ובהתאם להוראות שטר זה

במקרה בו תפיק החברה אגרות חוב אחרות שאין מובטחות בבטוחה כלשהי, על אף האמור לעיל, 

אם וככל שתופקה על ידי החברה, לא יהיו אגרות החוב האחרות עדיפות על אגרות החוב (סדרה 

 ,כלשהי בבטוחה מובטחות שאין אחרות חוב אגרות הפקת למועד עובר .') בעת פירוק החברהחי

 הכספים בתחום בכירה משרהה ושאאו  החברה"ל מכעל ידי  חתוםהחברה לאמן אישור  תמסור

הפקת מועד עובר ל .בפירוק) 'חיעל אגרות החוב (סדרה  ותעדיפ אין האחרות החוב אגרות כי

 החברה"ל מכעל ידי  חתוםהחברה לאמן אישור  תמסורהמובטחות בבטוחות אגרות חוב אחרות 

מוגבלת לשווי פירוק ב האחרות החוב אגרות לעדיפותן ש כי הכספים בתחום בכירה משרהה ושאאו 
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בהתאם החברה תודיע בדיווח מיידי על הפקה כאמור,  .ן אגרות חובהבטוחות המבטיחות את אות

  דרש על פי דין.ל

מעת  ור יוחזקשפי שטר זה וא-ר עלוכאמ קופשיו ובהח על אגרות לווזה יחת ואמ רטשת ראווה .2.6

 . תרחידי הציבור, אלא אם כן אמר א- לרבות על, גרות חובאמחזיק כל  ידי לע לעת,

ידי החברה. מוסכם כי במקרה של -שטר אמות זה יכס לתוקפו במועד הקצאת אגרות החוב על .2.7

 ביטול הפקת אגרות החוב מכל סיבה שהיא, יהא שטר אמות זה בטל מעיקרו.

 מיוי האמן; תפקידי האמן; סמכויות האמן .3

ב 35את את האמן כאמן עבור מחזיקי אגרות החוב בלבד מכח הוראות סעיף החברה ממה בז .3.1

 לחוק יירות ערך.

פי כל -לשטר, תפקידי האמן יהיו על 2.7ממועד כיסתו לתוקף של שטר אמות זה כאמור בסעיף  .3.2

 דין ושטר זה.

יף תקופת מיויו של האמן תהיה עד מועד כיוסה של אסיפת מחזיקים בהתאם להוראות סע .3.3

 ) לחוק יירות ערך.1ב(א35

 או המוצעים הערך יירות של טיבם בדבר מצדו דעת הבעת זה אמות שטר על האמן בחתימת אין .3.4

 .בהם ההשקעה כדאיות

 . זה שטר חתימת על כלשהו לצד להודיע חייב יהיה לא האמן .3.5

שטר אמות זה, בכפוף להוראות כל דין, האמן איו מחויב לפעול באופן שאיו מפורט במפורש ב .3.6

 בהתחייבויותיה לעמוד החברה של יכולתהכדי שמידע כלשהו, לרבות על החברה ו/או בקשר ל

 יגיע לידיעתו.  החוב אגרות למחזיקי

 לשמור, זה שטר על בחתימתו, מתחייב האמןבכפוף להוראות כל דין ולאמור בשטר אמות זה,  .3.7

לאחר ולא יעשה בו כל שימוש, אלא אם כן  לו מהחברה, לא יגלה אותו שיתן מידע כלבסודיות 

ה, או לפי צו של בית ז, לפי שטר יירות ערך לשם מילוי תפקידו לפי חוק ו השימוש בו דרשגילויו א

  חובת הסודיות כאמור תחול על כל שלוח של האמן.. משפט

קשה, על כל מסמך בכתב לרבות, כתב הוראות, הודעה, ב ורשאי להסתמך במסגרת אמות האמן .3.8

 ןמאמי האמןהסכמה או אישור, החזה להיות חתום או מוצא על ידי אדם או גוף כלשהו, אשר 

 .בתום לב כי חתם או הוצא על ידו

 רכישה עצמיתתאי ההפקה;  .4

, הבלעדי דעתה לשיקול בהתאם ן,להפיק ידה על שיוחלט ככלהחברה תפיק את אגרות החוב,  .4.1

 .ת המדף בו תוצעה לראשוהובדוח הצעבתאים כמפורט בשטר זה, 

ובתאים בכל מחיר  ,, בכפיפות לכל הוראה שבדין, את הזכות לרכוש בכל עתהלעצמ תשומר חברהה .4.2

שיהיו במחזור מעת לעת, מבלי לפגוע בחובת , בין בבורסה ובין מחוצה לה, אגרות חוב ה,ל ושירא

כאמור על ידי עצמית  ישהרכודיע בדוח מיידי על כל מקרה של ת חברה. ההרעון המוטלת עלייהפ

לא  חברהתתבטלה ותמחקה מהמסחר בבורסה וה חברהידי ה-על רכשו. אגרות חוב שחברהה

. במקרה בו אגרות החוב אחרת על פי כל דין יתאפשר, אלא אם להפיקן מחדש תהיה רשאית

פה למסלקת הבורסה בבקשה למשיכת תעודות ת חברהתירכשה במסגרת המסחר בבורסה, ה

 .לפדות בפדיון מוקדם את אגרות החוב חברהת החוב. אין באמור לעיל בכדי לפגוע בזכות האגרו
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בעל שליטה בחברה ו/או בן משפחתו (בן זוג וכן אח, הורה, הורה הורה, צאצא או צאצא של בן הזוג,  .4.3

ם של כל אחד מהם ו/או חברה בת של החברה תאגיד בשליטתאו בן זוגו של כל אחד מאלה) ו/או 

 בשליטת החברה חברהאו ו/או  חברה כלולה של החברה חברה קשורה של החברה ו/או ו/או

 מחזיק(" )אלא אם יתאפשר אחרת על פי כל דין( אך למעט החברה עצמה(במישרין או בעקיפין) 

ו/או למכור מעת לעת, בבורסה או מחוצה לה, לרבות בדרך של הפקה  רכוש") יהיו רשאים לקשור

במקרה של רכישה ו/או מכירה כאמור תמסור  חוב מסדרת אגרות החוב. על ידי החברה, אגרות

מחזיק אגרות החוב אשר תוחזקה כאמור על ידי  החברה דיווח מיידי, ככל שהדבר דרש על פי דין.

הן תהייה יתות  הקשור, הן לא תמחקה מהמסחר בבורסה וכן המחזיקקשור תיחשבה ככס של 

זכויות  ו, הן לא יקו לקשורמחזיק  ל עוד אגרות החוב יהיו בבעלותגרות החוב. כלהעברה כיתר א

הצבעה באסיפות הכלליות של מחזיקי אגרות החוב של החברה והן לא תימה לצורך קביעת המיין 

 אסיפות מחזיקים ייערכו על פי הוראות התוספת השייה לשטר האמות. .החוקי באסיפות אלה

גרות לקות אמחזיק קשור כדי לחייב את החברה או  ולעיל כשלעצמ 4.3  עד 4.2 פים אין באמור בסעי .4.4

  אגרות החוב שבידיהם.חוב או למכור 

  התחייבויות החברה .5

וב, שתופקה, אם וככל בבורסה את אגרות הח למסחר לרשום בבקשה לבורסה תפה החברה .5.1

  .שתופקה בהתאם לתשקיף המדף

 ללא כסיהכלל  על שוטף שעבוד ליצור או/ו ליתן שלאכלפי מחזיקי אגרות החוב  מתחייבת החברה .5.2

בכדי לגרוע לעיל . מובהר כי אין באמור מיוחדתבהחלטה  מראש מחזיקי אגרות החוב הסכמת

על  ובכל דרך שהיא (למעט כאמור שעבוד שוטףמזכותה של החברה לשעבד את רכושה בכל שעבוד 

) לטובת צד שלישי כלשהו, ללא צורך בהסכמה כלשהי מהאמן ו/או ממחזיקי אגרות כלל כסיה

 .זה להלןלשטר  6.7.14 בסעיף , בכפוף לאמור החוב

אשר ישתלמו  , את כל סכומי הקרן והריביתלשלם, במועדים הקבועים לכך אתהחברה מתחייבת בז .5.3

 )תחול בהתאם להוראות שטר אמות זהאם וככל ש( ריבית פיגורים , וכן כלעל פי תאי אגרות החוב

בהתאם  ולחו(אם וככל שי פיסיות אמות מידהו/או אי עמידה ב ותוספת ריבית בגין ירידת דירוג

אים וההתחייבויות המוטלות עליה על פי תאי ולמלא אחר כל יתר הת ,להוראות שטר אמות זה)

אגרות החוב תעמודה בדרגה שווה (פרי פסו) בין לבין  כמו כן, אגרות החוב ועל פי שטר האמות.

 עצמן, בלי זכות בכורה או עדיפות של אחת על פי השייה.

הכס ל הבטוחתי ש השוויהפקתן לראשוה של אגרות החוב,  במועדמתחייבת בזאת כי  החברה .5.4

החברה תעביר במועד  .4מסך הערך הקוב של אגרות החוב שתופקה מוך יהיהלא  המשועבד

מכ"ל החברה או ושא המשרה הבכיר בתחום הכספים בכתב של ההפקה לידי האמן אישור 

 .זה 5.4 בדבר התקיימות התאי הקבוע בסעיף  בחברה

 בחןלבחון, לא התבקש , כי על האמן לא חלה חובה לבחון, ובפועל האמן לא למען הסר ספק מובהר .5.5

 להבטחת התשלומים למחזיקי אגרות החוב הועמדו ו/או יועמדו אשרטחוות יהב ולא יבחן, את

את הצורך בהעמדת בטחוות להבטחת התשלומים למחזיקי אגרות החוב  ובפועל האמן לא בחן

                                                      

ו של הכס שווי, וה אגרות החובן לפיו יופקו לראשדוח הצעת המדף הראשול תצורףש כפי ,הערכת שווי של הכס המשועבדפי  על 4

בהתאם  ,בגין הרחבת שימושים בביוי קייםהפחתת היטל השבחה לאחר ש"ח ( אלפי 321,200 -כ היו 2018בדצמבר  31המשועבד ליום 

 בהערכת כמפורט אפשריות הפחתותללא אך  והפחתת עלות עבודות התאמה לשוכרים שטרם בוצעו, ,לאומדן שצוין בהערכת השווי

, יהיה בהתאם להערכה השווי האמורהשווי הכס המשועבד, לצורך הפקתן לראשוה של אגרות החוב, יובהר, כי  .)האמורה יהשוו

פקתן של אגרות החוב, מכתב עדכון מאת מעריך השווי . החברה תמציא לידי האמן, טרם הלשטר זה 6.4 ובהתאם להוראות סעיף 

  ויו של הכס המשועבד.אודות שו
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 Due(אמן לא התבקש לערוך, והאמן בפועל לא ערך בדיקת אותות ה. של הביטחוות שווייםואת 

Diligence (אית או משפטית באשר למצב עסקי החברה אוות  מצב עסקי כלכלית, חשבוחברות ב

כמו כן מובהר כי במסגרת תפקידו סמך האמן אך ורק על הערכות השווי  ., ובכללן עוגןשל החברה

ות שטר זה ועל הצהרות שייתו לו, ככל שייתו, מההלת שהחברה תמציא לידיו על פי הורא

של הכס  הבטוחתייובהר כי בהתאם לתאי שטר זה, האמן איו דרש לבחון את השווי החברה. 

בשטר זה, בהתקשרותו . זה לשטר 6.4.1 בסעיף המפורטים  במקריםהמשועבד על פי שטר זה, למעט 

האמן איו מחווה דעתו, באופן מפורש או  ובהסכמת האמן לשמש כאמן למחזיקי אגרות החוב,

משתמע, באשר ליכולתה של החברה לעמוד בהתחייבויותיה כלפי מחזיקי אגרות החוב. אין באמור 

של האמן לרבות אין בה בכדי לגרוע מחובתו  ה,זכדי לגרוע מחובות האמן על פי דין או על פי שטר 

(ככל שחובה כזו חלה על האמן על פי כל דין) לבחון השפעתם של שיויים בחברה ממועד הפקת 

אגרות החוב ואילך ככל שיש בהם כדי להשפיע לרעה על יכולתה של החברה לעמוד בהתחייבויותיה 

 למחזיקי אגרות החוב.

ממים שוים שלא ליצור כון למועד חתימת שטר אמות זה, התחייבה החברה כלפי גורמים מ .5.6

כלפי מחזיקי אגרות  שעבודים על כסיה, אלא בהסכמת אותם גורמים, בין היתר התחייבה החברה

 מראש מחזיקי אגרות החוב הסכמת ללא כסיהכלל  על שוטף שעבוד ליצור או/ו ליתן שלאחוב 

המפורטות ת הבטוחוההתחייבות כאמור ברישא של סעיף זה איה חלה בקשר עם  .בהחלטה רגילה

הכס המשועבד, ובהתאם לכך, אין באמור כדי למוע מהחברה לרשום את  בכלל זהו להלן, 6 בסעיף 

 .השעבודים על הכס המשועבד בהתאם להוראות שטר זה

 אמות מידה פיסיות .5.7

 של החברהכי כל זמן שאגרות החוב טרם פרעו במלואן, ההון העצמי החברה מתחייבת  .5.7.1

" הון עצמי. "רבעוים רצופים) 2(שי ל שוזאת לתקופה  ש"ח מיליארד 1של יפחת מסך  לא

לעיין סעיף זה היו הון המיוחס לבעלי המיות בחברה (לא כולל זכויות המיעוט) על פי 

 דוחותיה הכספיים המאוחדים האחרוים.

לא תבצע חלוקה החברה  כי כל זמן שאגרות החוב טרם פרעו במלואן,החברה מתחייבת  .5.7.2

, דיבידד לבעלי מיותיה, לרבות חלוקת )1999-(כהגדרת מוח זה בחוק החברות, התש"ט

 1.25הוה העצמי של החברה, לאחר החלוקה לא יפחת מסך של ש כפוף לכךאלא ב

" לעיין סעיף זה היו הון המיוחס לבעלי המיות בחברה (לא הון עצמי" ש"ח. ארדמילי

ימי  2- לא יאוחר מ .המיעוט) על פי דוחותיה הכספיים המאוחדים האחרוים כולל זכויות

עסקים לאחר החלטת דירקטוריון החברה על ביצוע חלוקה, החברה תעביר לאמן אישור 

בסעיף זה בחתימת ושא המשרה הבכיר בתחום הכספים המאשר כי מעבר לתאי האמור 

) 1: (והכל בוסח לשביעות רצון האמןלעיל מתקיימים התאים הבאים, בצירוף תחשיבים 

ולא תפר  התחייבויותיה המהותיות בהוראות שטר האמותאיזו מהחברה איה מפרה 

) החלוקה איה פוגעת 2; (חלוקה כאמורביצוע איזו מהתחייבויותיה המהותיות כתוצאה מ

טת המפור) לא קיימת עילה לפירעון מיידי, 3ביכולת החברה לפרוע את אגרות החוב; (

, וכן האמות, ואין חשש לקיומה של עילה כאמור לשטר לתוספת הראשוה 13בסעיף 

המפורטת לא יביא להתקיימות איזו מהעילות לפירעון מיידי חלוקה כאמור ביצוע ש

) החברה עומדת בכל אמות המידה 4( -ו ;האמות לשטר לתוספת הראשוה 13בסעיף 

וזאת מבלי לקחת בחשבון את תקופות הריפוי  ,זה 5.7 הפיסיות, המפורטות בסעיף 

על אישור כאמור ולא  האמן יסתמך בקשר עם אותן אמות מידה פיסיות.וההמתה 

 .יידרש לבצע בדיקה וספת מטעמו

טו סי פיהיחס בין החוב כי כל זמן שאגרות החוב טרם פרעו במלואן, החברה מתחייבת  .5.7.3

  . רבעוים רצופים )2( שיל שוזאת לתקופה  75%על  לא יעלה טו (CAP)בסיס ההון לבין 

  זה יהיו למוחים הבאים המשמעות הקובה לצידם: 5.7.3  בסעיף
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וך בתוספת בתוספת חלויות שוטפות של הלוואות לזמן אר קצר לזמן חוב": פיסיחוב "

   .כמפורט בדוחות הכספיים המאוחדים של החברה חוב לזמן ארוך

 השקעות לזמן קצר וביכוימזומן ושווי מזומן  ביכוי פיסי חוב": טו פיסיחוב "

   .כמפורט בדוחות הכספיים המאוחדים של החברה

זכויות  ": חוב פיסי טו בתוספת סך ההון העצמי במאזן (כוללטו (CAP)בסיס ההון "

  .מיעוט) ובתוספת מסים דחים לזמן ארוך במאזן

הפיסי היחס בין החוב  כי כל זמן שאגרות החוב טרם פרעו במלואן,החברה מתחייבת  .5.7.4

  רבעוים רצופים. )2( ל שישתקופה ל וזאת 16החברה לא יעלה על של  NOI -הטו לבין 

  זה יהיו למוחים הבאים המשמעות הקובה לצידם: 5.7.4  בסעיף

בתוספת חלויות שוטפות של הלוואות לזמן ארוך בתוספת  קצר לזמן חוב": פיסיחוב "

   .כמפורט בדוחות הכספיים המאוחדים של החברה חוב לזמן ארוך

 קצר השקעות לזמן וביכוימזומן ושווי מזומן  ביכוי פיסי חוב": טו פיסיחוב "

   .כמפורט בדוחות הכספיים המאוחדים של החברה

"NOI :" רשם בדוחות הכספיים יב אשרדל"ן מ של המאוחדים רווח גולמי ממגזר

   .שתיהמבוקרים או הסקורים (לפי העיין) האחרוים, על בסיס  ,החברה

י החברה מתחייבת כי כל זמן שאגרות החוב טרם פרעו במלואן, היחס שבין ההון העצמ .5.7.5

לבין סך המאזן של החברה, על פי הדוחות הכספיים המאוחדים, הרבעויים או  של החברה

 20%השתיים, הסקורים או המבוקרים, לאותו רבעון, לפי העיין, לא יפחת משיעור של 

" לעיין סעיף זה היו הון המיוחס הון עצמי" רבעוים רצופים. )2( ל שישתקופה ל וזאת

(כולל זכויות המיעוט) על פי דוחותיה הכספיים המאוחדים לבעלי המיות בחברה 

סך מאזן מאוחד, לפי כללים חשבואיים  לעיין סעיף זה היו "סך המאזן" .האחרוים

 .לדוחות הכספיים המאוחדים של החברה מקובלים והכל בהתאם

תיבחה אחת לכל רבעון  לעיל 5.7.5 עד  5.7.3  -ו 5.7.1 ההתיות הפיסיות המפורטת בסעיפים  .5.8

קלדארי, במועד פרסום הדוחות הכספיים המאוחדים, הרבעויים או השתיים, הסקורים או 

הדוחות הכספיים ", "מועד הבדיקהיין (להלן בס"ק זה: "המבוקרים, לאותו רבעון, לפי הע

 יההחברה תציין ביאור במסגרת דוחות ", בהתאמה).הדוחות הכספיים השתיים" -" והרבעויים

המפורטת  תוהפיסי ותהשתיים בדבר עמידתה או אי עמידתה בהתי יההרבעויים ודוחות

, החברה תעביר לאמן בוסף .התיה פיסית בצירוף התון המספרי של כל לעיל אמוריםהבסעיפים 

ימי עסקים מפרסום כל דוח כספי אישור חתום בידי ושא המשרה הבכיר בתחום  5-לא יאוחר מ

הכספים המציין עמידת החברה ו/או אי עמידתה בכל אחת מהתיות הפיסיות וזאת בצירוף 

 .האמן רצון לשביעות בוסחחישובים בקובץ אקסל 

מקרה של שיוי בתקיה החשבואית החלה על החברה לעומת זאת החלה עליה במועד מובהר כי ב .5.9

והמשפיע על אופן חישוב אמות  ,״)התקיה הקודמת״ בשטר אמות זה (להלן:החברה תקשרות ה

המידה הפיסיות, החברה תערוך מאזן פרופורמה במתכות מקוצרת, הכולל באורים מהותיים 

ן) בהתאם לתקיה הקודמת, אותו החברה יאו מבוקרים (לפי העי ורלווטיים בלבד, מסוקרים

ן ואשר על יתפרסם יחד עם דוחותיה הכספיים באופן שוטף או שאותו תפרסם החברה לצורך העי

 פיו תיבחן העמידה של החברה באמות המידה הפיסיות שבשטר זה.
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 בטחוות .6

) והפרשי שתהיה וככל אםבית פיגורים, הריבית (לרבות רי ,הבטחת פירעון כל תשלומי הקרן לצורך .6.1

, ה במלואם ובמועדםזעל פי שטר שהחברה מתחייבת לשלם למחזיקי אגרות החוב  למדד ההצמדה

מתחייבת החברה , ושטר האמות של כל יתר תאי אגרות החוב והמדויקלהבטחת הקיום המלא ו

ת הזכויות והכסים כמפורט לגרום לכך כי עוגן תשעבד לטובת האמן עבור מחזיקי אגרות החוב א

, כולם או חלקם, ובלבד שהשווי הבטוחתי של הכסים שישועבדו לא יפחת מיתרת החוב כפי 5להלן

 שיהא במועד הפקת הסדרה לראשוה:

 משכתה .6.1.1

 החוב), לטובת האמן (בעבור מחזיקי אגרות ללא הגבלה בסכום ,ראשוה מדרגה המשכת

 מקרקעין.בבמתחם עוגן ש של עוגןה חכירת המשה הרשומ על מלוא זכויות

 פירות הכס המשועבד .6.1.2

לקבלת  יה של עוגןזכויותללא הגבלה בסכום על מלוא ובדרגה  ראשון ,שוטף שעבוד

  המשועבד. מהכס שיבעו/או ו לעיל) הובעים 1 הפירות (כהגדרת מוח זה בסעיף 

 תגמולי ביטוח .6.1.3

תגמולי ביטוח המגיעים ו/או ל ביחסללא הגבלה בסכום ובדרגה ן ראשו ,קבוע שעבוד

, המשועבדהכס קשר עם באש מורחב" " רכוש מסוג בהתאם לפוליסת ביטוחעוגן שיגיעו ל

לי של א(לרבות מגבלת סכום מקסימ להלן 6.5.4  בסעיףובתאים המצויים כמפורט 

 ו/או החברה המשעבדת, לפי העיין, החברה .)עוגןיטוח אשר יועברו ישירות לתגמולי ב

, ותמציא ה"ל תורה לחברת הביטוח לציין את האמן כמוטב וסף בפוליסת הביטוח

  .כאמור לאמן את אישור חברת הביטוח בדבר היותו מוטב וסף

על ידי  השעבוד ומהות העיין לפי, לעיל, ייעשה 6.1.3  - 6.1.1 השעבודים, כאמור בסעיפים רישום 

רישום משכתה בלשכת רישום המקרקעין, וכן על ידי רישום שעבוד במרשם רשם החברות, 

לרשום  החובה על עוגןו/או  על החברה אמובהר, כי לא תה ספק להסרת .כמתחייב על פי דין

בכל מרשם לעיל  6.1.3  - 6.1.1 הזכויות המפורטות בסעיפים  על/או משכון ו שעבודו/או  המשכת

טרם ככל ו .דין פי על דרשכלעיל ו זה עיףאחר (או לקוט בכל פעולה דומה), זולת כמפורט בס

, אזי במרשם וסףה"ל לרשום את השעבודים על פי דין יהיה צורך פירעון המלא של אגרות החוב 

כי בוצע אסמכתאות הרלווטיות ותמציא לאמן את הללא דיחוי החברה תעשה זאת  במקרה כאמור

 לשביעות רצון האמן.כאמור, רישום 

 פי על שישועבדו יכול אשר משועבדיםכסי מקרקעין בוכן עבד שטחים בכס המשו כי ,מובהר בזאת .6.2

 כדי בה אין אשר מוגת בלתי בשכירות שלישיים לצדדים יושכרו אוו/ מושכרים, זה שטר הוראות

לקבלת הסכמה ו/או אישור  להידרשו/או  םו/או מימוש יםרישום השעבוד את/או להגביל ו למוע

 לרוכש הםב הזכויות העברת לרבות ם,ו/או מימוש יםבודיצירת השעלכלשהו מאותם שוכרים בקשר 

או יוקו ביחס אליהם זכויות הכסות לגדר הפעולות המותרות ו/כי הוקו וכן  ,מימוש של בהליך

 .זה לשטר 6.7.3  -ו 6.5.1  בסעיפיםוהכל כאמור  ,כהגדרתן בשטר זה להלן

 החלפת הכס המשועבד .6.3

הכס זכאית, מעת לעת (וללא הגבלה במספר הפעמים), להחליף את השעבוד על  אהחברה תה

ה , לפי שיקול דעת ראשוהאו משכון, בדרגה  ה, משכתשעבוד"), בהכס המוחלף(להלן: "המשועבד 

, אחד או יותר, מסוג אחד או כבטוחה לשעבוד ריםהמות מהכסים אילו של ,החברהשל  הבלעדי

 בכפוף לאמור בסעיף זה להלן, "),הכס המחליףהלן: "ול עיל(ל בייהם שילוב וכל סוגיםמכמה 

                                                      

  .ישועבד מתחם עוגןהפקת הסדרה לראשוה מובהר, כי במועד  5
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היא עומדת בכל התחייבויותיה למחזיקי אגרות  כיהחברה אישרה לאמן במועד ההחלפה שובלבד 

כי  ,להלן) 6.8.1  בסעיף(כאמור  בטוחות למימוש/או ו מיידי רעוןילפ עילה מתקיימת לאהחוב, וכן ש

 המפורטיםכל התאים  שיתקיימו , וכןהחלפה כאמור לא תפגע בזכויותיהם של מחזיקי אגרות החוב

  :להלן 6.3.1 בסעיף 

ההגדרה של  תחת כהגדרתוהיו "כס מקרקעין משועבד" ( המחליף שהכס במידה .6.3.1

 :")כבטוחההמותרים לשעבוד  הכסים"

 החוב אגרות מחזיקי אסיפת החלטת  .א

מחזיקי אגרות החוב,  באסיפתתתקבל מראש הסכמת מחזיקי אגרות החוב  )1(

 בהתאם המוחלףהחלפת הכס  בעתלמען הסר ספק,  .מיוחדת בהחלטהוזאת 

 ;להלן(ג)  -והאמור בס"ק (ב)  םג יתקיים זה )1("ק לס

 לפיהחברה תהא רשאית,  ,שם אמוריםוהתאים ה) לעיל 1על אף האמור בס"ק ( )2(

המוחלף, ככל והוא איו כולל בטוחות , להחליף את הכס הבלעדי דעתה שיקול

מבלי , פיסיות בלבד, בכס מקרקעין משועבד או כסי מקרקעין משועבדים

שהשווי הבטוחתי של כלל  ובלבד, י אגרות החובלהידרש לאישור אסיפת מחזיק

הכסים המשועבדים אותה עת (ביכוי הכס המוחלף ולאחר הוספת הכס 

וכי רמת הסיכון ומאפייי מיתרת החוב בעת ההחלפה מוך  המחליף) לא יהיה

הכס המחליף (או הכסים המחליפים) דומים או מיטיבים ביחס לכס המוחלף, 

דירקטוריון החברה, אשר בחן את הכס המחליף (או  וזאת בהתאם לאישור

הכסים המחליפים) וקבע כי מתקיים האמור לעיל (ויובהר כי יתן לבחון את 

רמת הסיכון ומאפייי הכס במשולב ולקבוע כי לאור התוצאה המשוכללת כי 

 תמסור החברהמדובר בהחלפה שאיה מרעה עם מחזיקי אגרות החוב), וכן כי 

בדומה לתוים שיתו (או הכסים המחליפים) הכס המחליף  מידע אודות

 הקבוע המגוןלעמדת החברה  ) להלן.3כמפורט בס"ק ( אודות הכס המוחלף

למען הסר ספק,  .ערך יירות לחוק 1ז35 סעיףלעיל קבע כמגון לפי  זה בסעיף

 -ו) (ב"ק האמור בסגם  יתקיים) זה 2בהתאם לס"ק ( המוחלףהחלפת הכס  בעת

 ;הלןל(ג) 

ההחלפה תאושר בידי דירקטוריון , ) לעיל2( -) 1בסעיפים ( כאמור יםבמקר )3(

(או הכסים המחליפים) מידע אודות הכס המחליף תמסור החברה החברה ו

בדומה לתוים שיתו אודות הכס המוחלף, במסגרת דיווח מיידי שתפרסם 

כולל, בין היתר, את טיב יום לפחות קודם לביצוע ההחלפה בפועל, ה 30החברה 

(או הכסים זכויותיה המשפטיות של החברה בעלת הזכויות בכס המחליף 

כלול גילוי תוכן (או הכסים המחליפים) והשווי של הכס המחליף המחליפים) 

טבלאי ביחס לכס המחליף (או הכסים המחליפים) כפי שדרש ביחס לכס 

לקבוע בסעיף שווי עדכיות בהתאם  הערכותלדיווח המיידי תצרף מאוד ומהותי 

 זה; שטרל 6.4.2 

שעבוד הכס  , כי, יובהרלהלן 6.5  סעיף מהוראות לגרוע ומבלי ספק הסר למען )4(

אותו בחברה המשעבדת על מלוא זכויות ה המחליף (או הכסים המחליפים) יהא

 (או אותם כסים) פירות מאותו כסל זכויותיהלרבות  כס (או אותם כסים),

 .תקבולי הביטוח בגין אותו כסלו

 של הכס המוחלף הבטוחתי השווי  .ב

בצירוף השווי  (או הכסים המחליפים יחד) המחליףכס השל  הבטוחתיהשווי 

ס המוחלף), ככל שקיימים אותה הבטוחתי של יתר הכסים המשועבדים (למעט הכ

 . במועד ההחלפה החוב מיתרת יפחת לאעת, 
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חתום על ידי ושא המשרה הבכיר בתחום הכספים ו/או  אישורהחברה תמסור לאמן 

זה בהתאם להוראות (ב)  בדבר עמידת החברה בהתחייבות שבס"ק מכ"ל החברה

ימים  14 -, ובכל מקרה לא פחות מטרם ביצוע ההחלפה כאמור זה לשטר 6.4.3  סעיף

  .טרם ביצוע ההחלפה בפועל, בוסח לשביעות רצון האמן

 משעבדת חברה של התחייבות  .ג

הכס והכס המחליף איו בבעלות החברה במישרין, הרי שכתאי להחלפת  היה

) על התחייבות יףהמחל בכס הזכויות בעלת( המשעבדתתחתום החברה  המוחלף

זהה לוסח בשולי שטר חוזרת כלפי האמן לקיים את הוראות שטר זה, בוסח  בלתי

 זה, בשיויים המחויבים.

כס " שאיו לשעבוד כבטוחה מהכסים המותרים אילושהכס המחליף היו  במידה .6.3.2

 האמורכל אף  על - )יותר או אחת, פיסיות בטוחות היו, כלומרמקרקעין משועבד" (

רשאית החברה להחליף את הכס המוחלף מבלי שתידרש לאישור  תהאלעיל,  6.3 בסעיף 

 ,ההחלפה תאושר בידי דירקטוריון החברהשהאמן ו/או מחזיקי אגרות החוב ובלבד 

החברה וש ראשוה מדרגה בשעבוד החוב אגרות מחזיקי לטובתהמחליף ישועבד  שהכס

 ביצוע טרםימים  10בדבר כוותה לבצע החלפה כאמור לפחות  מיידידיווח  פרסמה

של הכס המחליף בצירוף השווי הבטוחתי של יתר  הבטוחתי השווי כי וכן ,בפועל ההחלפה

 בסעיפים כמפורטהכסים המשועבדים (למעט הכס המוחלף), ככל שקיימים אותה עת, 

 ., לא יפחת מיתרת החוב במועד ההחלפהזה לשטר ג6.4.1  -ו ב6.4.1 

, כאילו כלל הכס המוחלף מלכתחילה המוחלף הכסדין הכס המחליף יהיה כדין  .6.3.3

החברה לשוב  "), לרבות זכותה שלהמשועבד הכס(לרבות בהגדרת " זהבהוראות שטר 

 .מעת לעת בהתאם לאמור לעיל וולהחליפ

חייב לחתום תוך זמן סביר על כל מסמך או אישור שיהיו חוצים או מועילים  יהיה האמן .6.3.4

לעיל,  זה 6.3 לביצועה של ההחלפה, וזאת בתאי שהתקיימו כל התאים המפורטים בסעיף 

 ו/או החברה המשעבדת צורך הסרת השעבוד מעל הכס המוחלף, ולאחר שהחברהל לרבות

(כך שקודם יירשם השעבוד בגין הכס  הליכי השעבוד של הכס המחליףהשלימה את 

, להחת דעתו של האמן והציגה בפיו הכס המוחלף)על המחליף ורק אז ישוחרר השעבוד 

 עם שעבוד הכס המחליף, בקשר שטרל 6.6.2 את כל המסמכים המפורטים בסעיף 

של  הסביראחר שיידרש בהתאם לשיקול דעתו  סבירכל מסמך  וכן בשיויים המחוייבים,

 .השעבוד על הכס המחליף רישוםו/או  יצירת לצורךהאמן 

יבוצע בפועל על ידי  כל הדרוש לשם ביצוע החלפות שעבודים, תוספות וסילוק שעבודים, .6.3.5

 .החברה ועל חשבוה

 שווים הבטוחתי של הכסים המשועבדים .6.4

" כבטוחהלשעבוד  המותר כס" של בטוחתיה השווי את לבחון דרש בהם מקרים באותם .6.4.1

 הבאים במקרים הייוה (זלהוראות שטר  בהתאםו/או של "הכס המשועבד", לפי העיין, 

כון למועד ההפקה כאמור), בעת ות החוב (אגרו הפקתן לראשוה של במועד: בלבד

 המשועבדים הכסים; בעת החלפת עילל 2.3 הרחבת סדרת אגרות החוב כאמור בסעיף 

בעת הלן; ול 6.8  בסעיף כאמור פיסיות בטוחות שחרור בעת עיל;ל 6.3 כאמור בסעיף 

 :הבאים הכללים , יחולו)הלןל 6.9 מכירת כס משועבד כאמור בסעיף 

 לשווי שווה, לפי העיין, יהא המשועבדים המקרקעיןמכסי  אילו של הבטוחתי השווי  .א

, הלןל 6.4.2  בסעיף המתוארים לתאים בהתאם ,שווי הערכתפי  על ורכאמ הכס

לעיין חישוב השווי הבטוחתי גם יובהר, כי אין בכל האמור . 0.8 -ב מוכפל כשהוא

 ;להלן 6.6.2 בסעיף זה כדי לגרוע מהאמור בסעיף 
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של מדית ישראל ו/או יירות ערך ממשלתיים  כספייםשל פיקדוות  הבטוחתי השווי        .ב

(ככל שיהיו כאלו) יהא שווה לסכום של מדית ישראל ו/או מלווים קצרי מועד 

של יירות  מחיר העילה בבורסה במועד הבדיקה הרלווטיהפיקדוות הכספיים או ל

, לפי העיין, לרבות פירות שצברו קצרי המועד וויםאו המל הממשלתיים הערך

 ;בגים, אם וככל שצברו

של ערבויות בקאיות יהא שווה לגובה הערבויות הבקאיות על פי  הבטוחתי השווי        .ג

 .תאיהן

, האמור המקרקעין כס של שווי הערכתפי  על ייקבע משועבד מקרקעין כס כל של השווי .6.4.2

 :באיםה התאים בכל תעמוד אשר

ידי מעריך שווי בלתי תלוי אשר ייבחר על ידי החברה, ובלבד -תיערך על השוויהערכת   .א

דל"ן לחברות ציבוריות בהתאם לדרישות הערכות שווי שיהיה בעל יסיון בביצוע 

לגרוע  מבליידי האמן מראש ובכתב. - חוק יירות ערך ותקותיו וזהותו תוסכם על

גריברג קופורטי רביב שמאי מקרקעין,  כי השווימכלליות האמור, מוסכם, כי מערי

מקובלים ומוסכמים על ידי  ,שמאות ויהול מקרקעין -ועדי אור  ושות' אולפיר

האמן; יובהר, כי בהסכמתו לזהות המעריך, סמך האמן לחלוטין על מצגי החברה 

ק יירות ועמידתו בדרישות חוואישוריה לגבי יסיוו של המעריך והיותו בלתי תלוי 

 ;ולא חלה על האמן חובה לבחון דברים וספים מעבר לכךערך ותקותיו 

השווי  בחיתחודשים קודם למועד  3חתימת הערכת השווי יהיה לכל היותר  תאריך  .ב

. דין כל הוראות מכוח השווי להערכת עדכון שיידרש ככל יותר קצרה תקופה או

שיוי בשוויו מתקיימים סממים לא כי לו/או מעריך השווי  אישור החברהמובהר, כי 

יחשב ככלל ביחס לאומדן השווי האחרון שיתן משועבד המקרקעין השל כס 

. למען הסר ספק, הערכת שווי אשר בהגדרת הערכת שווי לצורכי שטר האמות

שימשה לצורך הדוחות הכספיים המבוקרים או הסקורים הרלווטיים של החברה 

ת, ובלבד שעמדה בכל התאים המפורטים בסעיף זה תשמש גם לצרכי שטר האמו

 ;לעיל

כסי מקרקעין מיבים אשר יועמדו כבטוחה על פי שטר זה תבוצע  שלהערכת השווי        .ג

הכסות ו/או שיטת ההשוואה (לרבות שילוב של השיטות הת היוון על בסיס שיט

השווי כאמור  תובהערכ .6, כפי שיקבע מעריך השווי לפי שיקול דעתו המקצועיה"ל)

בגין צורך  שווי הפחתותת שווי ולרבות, אך לא רק, ובחשבון הפחת הלא תילקח

 בהערכת תצוין השווי הערכת תבוצע בסיסה על אשר השיטה סוג .במימוש מהיר

 .השווי

ספק, הערכת שווי אשר שימשה לצורך דוחותיהם הכספיים המבוקרים או הסקורים  להסרת

החברה המשעבדת, לפי העיין, תשמש גם לצורכי שטר זה, ובלבד  הרלווטיים של החברה ו/או

 .לעיל זה 6.4.2 שעמדה בכל התאים המפורטים בסעיף 

החברה  תציג), עילל 6.4.1 בסעיף  כאמור( בטוחתימועד בו דרשת החברה לבחון שווי  בכל .6.4.3

 אליו, החברה"ל מכ שלאו  בחברה הכספים בתחום הבכיר המשרה ושא של אישורלאמן 

הכסים של  הבטוחתי בשוויאקסל, בדבר עמידת החברה  בקובץ תחשיב יצורף

 של במקרהו בוסח לשביעות רצון האמן, ,המשועבדים ויתרת החוב כון למועד הרלבטי

 השווי הערכות כל אתגם  לתחשיב תצרף, משועבדים מקרקעין כסי של בטוחתי שווי

 ןיהשתאריכ עילל 6.4.2 בסעיף  כאמורמשועבדים, לפי העיין, המקרקעין הלכסי  שערכו

יין תחשיב השווי , כאשעילב ל6.4.2 בסעיף  כמפורט ןהיכאמור בסעיף זה  הבטוחתיר לע

שווי אשר שימשה לצורך דוחותיהם הכספיים המבוקרים הלעיל, תילקח בחשבון הערכת 

                                                      

  בכפוף לתקי חשבואות מקובלים. 6
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שהיא  בלבד(ו או הסקורים הרלווטיים של החברה ו/או החברה המשעבדת, לפי העיין

. האמן יהיה רשאי להסתמך על האישור לעיל) 6.4.2 עומדת בתאים המפורטים בסעיף 

 .שהועבר אליו ולא יבדוק את כוות האמור בו או בצרופותיו

רבעויים דוחותיה ה לכלול במסגרתהחברה מתחייבת מבלי לגרוע מהאמור לעיל,  .6.4.4

 .גילוי טבלאי כפי שדרש ביחס לכס מהותי מאודביחס לכס המשועבד,  והשתיים

להעמיד בטוחות  החברה את לחייב כדי לעיל זה בסעיף באמור אין כי ,בזאת מודגש ספק הסר למען

 המשועבד בשווי הבטוחתי של הכס אוהכס המשועבד כתוצאה משיוי בשווי כלשהן וספות 

ו/או מעודכת של כס  הפי הערכת שווי חדש- לטובת מחזיקי אגרות החוב (לרבות במקרה בו על

 .)ובשוויידה שועבד, חלה ירהמ

 שוות .6.5

 התאים יתקיימו, העיין לפי, משועבדים מקרקעין לכסי/או וכס המשועבד ל ביחס כי מוסכם

 :כדלקמן, הבאים

, תהיה רשאית לבצע כל פעולה (משפטית אחרת משעבדת חברה כלעוגן ו/או /או והחברה  .6.5.1

ורך בקבלת כסי המקרקעין המשועבדים כאמור, ללא צכס המשועבד ו/או באו אחרת) ב

"), לרבות הפעולות המותרותאו ממחזיקי אגרות החוב (להלן: "ו/אישור כלשהו מהאמן 

 :הפעולות הבאות

"ב וכיו, חשמל חברת, בזק כגון תשתית חברות עם התקשרות לרבותעבודות פיתוח,   .א

  ;"בוכיו תשתיות להחת זכות מתן", תקשורת", "חדר חשמל"חדר  מכירת ולרבות

 חתימת תכון, ייזום, בייה (לרבות יצול זכויות הקיימות למועד פעילויות השבחה,  .ב

ו/או חלוקה  איחודה טרם קיימות), זשטר חתימת או יצול זכויות שלמועד  זהשטר 

 מתן, תשלומים ביצוע, ביה היתרי הוצאת לרבות כאלו פעולות בביצוע הכרוך וכל

 המפורטות הפעולות עלביצו והמקובלת הדרושה פעולה וכל לרשויות התחייבויות

"ק זה, עשויות לפגוע באופן זמי בהכסות בס(מובהר כי פעילויות כאמור  לעיל

  );העיין לפי, משועבדים מקרקעין מכסי/או ו המשועבד מהכס

 בה איןהשכרה בשכירות חופשית ו/או בשכירות כלשהי שאיה שכירות מוגת (אשר        .ג

ו/או  מימושו את/או ו על הכס המשועבד בודהשע רישום את/או להגביל ו למוע כדי

יצירת  עם לקבלת הסכמה ו/או אישור כלשהו מאותם שוכרים בקשר להידרש

לתקופה  )מימוש של בהליך לרוכש בו הזכויות העברת לרבות והשעבוד ו/או מימוש

ו/או רשות שימוש ו/או  הו/או לתקופות בהתאם לשיקול דעתה הבלעדי של החבר

 פות קצובות; זכות חזקה לתקו

 של/או ו השכרות של ביטולן/או ו האה זיקת לרבות, שוות זכויות והקיית יהול  .ד

 ;אלו זכויות

ה (כגד העמדת בטוחה אחרת זכס מקרקעין המשועבד על פי הוראות שטר  החלפת  .ה

 ); עילל 6.3  סעיףבהתאם להוראות 

- רה, פרצלציה לרבות, המשועבדים למקרקעין ביחס והסדרה רישום ולתפע כל        .ו

 עם"ב. וכיו , רישום בית משותףהמשעבדת החברה שם על זכויות רישוםפרצלציה, 

 באופן המשכתה שטרי/או ו השעבוד הסכמי יתוקו"ל כ פעולות ביצוע השלמת

 ;"לה השיויים את המשקף

 במקרקעין זכויות בעלי עם חלוקה/או ו ודאיח/או ו שיתוף בהסכמי התקשרות       .ז

 כדי השיתוף בהסכם יהיה שלא )1( ובלבד"), השיתוף הסכם(להלן: " סמוכים

שתומצא  שווי להערכת בהתאם המשועבדות הזכויות של הכלכלי מערכן להפחית

 את כלשהו באופן לעכב כדי השיתוף בהסכם יהיה לאש) 2; (לשביעות רצוו לאמן

 לא) 3; (השיתוף להסכם קודם למצב ביחס המשועבדים מקרקעיןב הזכויות מימוש
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 לא וכן למימושו או לשעבוד השיתוף להסכם האחר הצד מאת הסכמה כל תידרש

) שלא 4( -; והאמן כלפי המשועבדים במקרקעין ראשוים זכויות האחר לצד יוקו

שמו יהא בהסכם השיתוף כדי לפגוע בתוקף, היקף ויכולת אכיפת השעבודים שר

  ;לטובת מחזיקי אגרות החוב

(לרבות, למען הסר ספק,  החוב אגרות מחזיקי לטובת משועבדה מקרקעין כס שעבוד  .ח

) השעבוד 1(בכפוף לתאים שלהלן: , שלישי צד לטובת חות בשעבוד הכס המשועבד)

) 2כאמור איו פוגע בזכויות מחזיקי אגרות החוב על פי שטר אמות זה; ( החות

 אגרות מחזיקי אישור לקבלת בכפוף אלא לא יהיה יתן למימוש חותההשעבוד 

ולא תהיה לאמן ו/או למחזיקי אגרות החוב אחריות כלשהי מיוחדת  בהחלטה החוב

בגין זקים, ככל שייגרמו, למאן דהוא, בגין שיהוי בכיוס האסיפה ו/או בקבלת 

) השעבוד 3; (ההחלטה ו/או קבלת החלטה שלא לאשר את מימוש השעבוד החות

יהיה חות לשעבוד לטובת מחזיקי אגרות החוב, באופן שכל תמורה שתתקבל  החות

במסגרת מימוש הכס המשועבד תשולם קודם למחזיקי אגרות החוב עד לפירעון 

המלא של כל התחייבויות החברה כלפי מחזיקי אגרות החוב, ורק לאחר פירעון מלוא 

זכאים לקבל כל יתרה  החותי השעבוד התחייבויות החברה כלפיהם יהיו בעל

) בעל השעבוד החות ו/או מי מטעמו, בין במישרין ובין 4( שתיוותר, ככל שתיוותר;

בעקיפין, לא יהיה רשאי להתגד ו/או למוע ו/או לעכב ו/או להגביל את מימוש 

המשכתא הראשוה בדרגה או השעבוד הראשון בדרגה, לפי העיין, ולא יהיה רשאי 

רב בשום צורה ואופן בהליכי מימוש המשכתא הראשוה בדרגה או השעבוד להתע

, זה בסעיף כאמור חות שעבוד החברה שתיצור ככל .הראשון בדרגה, לפי העיין

 על כיחיצוי לחברה, בוסח לשביעות רצון האמן, "ד עו אישור לאמן תמסור

  .זהסעיף שב ההוראות כל חלות החות השעבוד

 הפעולותאיזו ממסמך ו/או שטר ו/או הסכם ו/או התחייבות בקשר עם על כל  חתימה  .ט

  .אלו בפעולות הכרוך רישום כל ביצוע וכן לעיל המפורטות

לכס ביחס  ו/או חברה משעבדת מעת לעת, במהלך העסקים הרגיל של החברה והכל

 היקףו/או לכסי המקרקעין המשועבדים, במלואם או בחלקם, באופן שלא יפגע המשועבד 

ו/או כסי  הכס המשועבדבגין  החוב אגרות ומחזיקיהשעבוד שרשם לטובת האמן 

  ., תוקפו, היכולת לאכיפתו ומימושוהמקרקעין המשועבדים כאמור

יובהר כי קיטת פעולה אשר איה מצוית לעיל במפורש כפעולה מותרת תתאפשר ובלבד 

עוד קודם קיטת הפעולה, כי חברה חיצוי ל"ד עו חוות דעתשהחברה תמציא לידי האמן 

אין בפעולה כאמור כדי לפגוע בשעבוד שרשם לטובת האמן בגין כסי המקרקעין 

, וזאת בוסח לשביעות רצון ו/או בזכויות מחזיקי אגרות החוב המשועבדים כאמור

  . האמן

 בקש זאת החברהתמבלי לגרוע מהאמור לעיל, האמן מתחייב בזאת, כי בכל מקרה בו 

ימי עסקים ממועד הבקשה) מכתב המופה לחברה  5, ימציא (תוך חברה המשעבדתו/או ה

את הסכמת האמן לביצוע  מצייןהחברה ואשר  תורהו/או למי מהצדדים השלישיים עליו 

 הדרוש המסמך את רשות לכל וימציא יחתום וכןפעולה מהפעולות המותרות כאמור לעיל 

, ובלבד לעיל כאמור המותרות פעולותמה איזו לביצוע רשות באותה המקובל בוסח

 .שביצוע פעולות כאמור לא יפגע בזכויות מחזיקי אגרות החוב

/או על כסי מקרקעין משועבדים, לפי העיין, ו הכס המשועבד עללטובת האמן  השעבוד .6.5.2

בהתאם לשטר זה, לא יחול לגבי מיטלטלין ו/או לגבי כל ציוד ו/או מתקן הקיים בכס 

ואשר איו בגדר מחוברים של קבע,  , לפי העיין,כסי מקרקעין משועבדיםב/או והמשועבד 

, שלישיבבעלות כל צד  בבעלות החברה המשעבדת ו/או בין שאלה בבעלות החברה ו/או

, לפי כסי מקרקעין משועבדיםב/או ו לרבות שוכר של יחידה או שטח בכס המשועבד

, ו/או בדת ו/או של כל צד שלישיו/או של החברה המשע ו/או ספק של החברה העיין,
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מחוברים של קבע אשר בהתאם להסכם השכירות הרלווטי רשאי השוכר לפרקם בתום 

 יתבקש שהאמן ככל"). המיטלטליןתקופת השכירות (כל אלה ייקראו להלן יחדיו: "

 תורה שהיא מי כלפי או החברה כלפי מכתב על יחתום הוא, החברה ידי על, כן לעשות

ייתן . יצוין, כי ככל ולמיטלטלין ביחס חלים אים לטובתו והשעבוד המשכון ולפי, לגביו

ישועבדו גם כן לטובת מחזיקי מיטלטלין מיטלטלין במסגרת הערכת השווי, אזי הערך ל

 .אגרות החוב

 , הרי שהחברה ו/אומשועבדים מקרקעין יכסהכס המשועבד ו/או  הוגע לפירות בכל .6.5.3

ן לפי שיקול דעת שלישי, להעבירם לכל צד ןלקבלם לידיה ותמשעבדת יהיו רשאי החברה

, לערוך שיויים בתאים לקבלתם, ולעשות בהם כל פעולה שהיא, ללא צורך בכל הבלעדי

 המשועבד הכס מימוש למועד, וזאת, עד ו/או מחזיקי אגרות החוב אישור של האמן

 .חולשי וככל אם, ובכפוף לאמור בס"ק ב להלן

כי עד למועד מימוש הכס ביחס לשעבוד על הפירות, יות האמור, מובהר לגרוע מכלל מבלי

  המשועבד:

 ;בגין הפירות ממועד יצירת השעבודאך ורק  יחולכאמור  הפירות על השעבוד  )א(

 תהיה והן בקשר לפירותמגבלה  כל החברה המשעבדת/או ולא תחול על החברה   )ב(

 לא החברה המשעבדתו /אוהחברה  כי מוסכם זאת עם .ןכרצו בהם לעשות רשאיות

 שלישי לצד בפירות זכויותיהן את להמחות או לשעבד או למשכן רשאיות תהייה

, או לבצע בהם כל פעולה, במישרין או בעקיפין, שיש בה כדי לפגוע בתוקף, כלשהו

 ;בהיקף, יכול אכיפת ומימוש השעבודים לטובת מחזיקי אגרות החוב

התקשרות עם צדדים  לגבי מגבלה כל החברה המשעבדת/או ולא תחול על החברה   )ג(

שלישיים שמכוחם קמה הזכות לפירות כאמור, לרבות על שיוי ההסכמים עמם, 

אותם צדדים שלישיים או עם צדדים ביטולם, התקשרות בהסכמים אחרים עם 

 ;זה לשטר 6.7.3  -ג ו6.5.1 בסעיפים וזאת בכפוף לאמור  שלישיים אחרים

 לצד או לשוכרים להודיע חובה כל החברה המשעבדת/או והחברה  על תהיה לא  )ד(

למעט ככל שהדבר מתחייב בהתאם  ,פי שטר זה-על שעבוד כס על כלשהו שלישי

עם או עם שוכרים ו/ ו/או החברה המשעבדת, לפי העיין,של החברה להסכמים 

 .יםשלישי דיםצד

ייחשב המועד בו התקבלה החלטת  -" הכס המשועבדמימוש  מועד, "זהלעיין סעיף 

מחזיקי אגרות החוב להעמיד את אגרות החוב לפירעון מיידי ו/או אסיפת ו/או  האמן

 .לממש בטוחות

באופן החברה מתחייבת לכך כי תרכוש בעצמה או באמצעות מי מטעמה, ותחזיק בתוקף,  .6.5.4

המבטח את מסוג "אש מורחב" עד לפירעון המלא של אגרות החוב, ביטוח רכוש ציף, ר

 כי ,מובהראולם כמקובל אצל החברה לגבי כסים אחרים מסוג דומה.  כס המשועבד,ה

שיבוצעו במבי שבוצעו ו/או חול ביחס לכל שיפור ו/או שיוי תלא  ההביטוח האמור חובת

 :ולעיין זה יחולו ההוראות שלהלן ו/או בעבורם. הכסים המשועבדים על ידי השוכרים

עבור מחזיקי  לטובת האמןשל תגמולי הביטוח הביטוח כאמור יכלול סעיף שעבוד   )א(

 ;אגרות החוב

ם חלק החברה ו/או החברה , ישוללכס המשועבדבדן או זק ובכל מקרה של א  )ב(

לפקודתו עד או אמן לאגרות החוב ידי התגמולי ביטוח לב המשעבדת, לפי העיין,

לגובה הסכומים המובטחים. יובהר, כי תגמולי ביטוח מעבר לגובה הסכומים 

 המובטחים יועברו ישירות לחברה ו/או לחברה המשעבדת, לפי העיין;

בגין אובדן או זק לכס המשועבד האמור בס״ק (ב) לעיל, תגמולי ביטוח אף על   )ג(

 5%) 2או ( ;ש"ח 10,000,000) 1מבין: (בסך של עד הגבוה כל מקרה ביטוח  בעקבות

בהתאם להערכת שווי אחרוה  הביטוח מקרה אירע משווי הכס המשועבד לו
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לחברה ו/או ישולמו ישירות  שערכה לכס המשועבד בהתאם להוראות שטר זה,

 ללא צורך באישור מוקדם של האמןן, לפי העיין, ו/או לפקודת לחברה המשעבדת

(לפי קרות אירוע  במקרה בו מומש השעבוד , למעטו/או מחזיקי אגרות החוב

והאמן הודיע על כך בכתב ומראש למבטח. האמן מתחייב כי תגמולי  הביטוח)

(העולים על  לכס המשועבדביטוח שהאמן זכאי לקבל כאמור בגין זקים שיגרמו 

בלבד והם  לכס המשועבדבדן או הזק ו), ישמשו לשם קימום האהמפורט לעילהסך 

לשם ו/או כגד ביצוע התשלומים בגין קימום  ו/או לחברה המשעבדתלחברה  יועברו

 ובאופן שיבטיח את ביצוע הקימום של לכס המשועבד שיזוקבדן או הזק והא

 אחר אובדן תוצאתיאובדן דמי שכירות או כל תגמולי ביטוח בגין  -(ולהסרת ספק 

עבור מחזיקי אגרות  בקשר עם הפוליסה לא ייכללו בשעבוד האמור לטובת האמן

 לעיל). 6.5.3  (כהגדרת המוח בסעיף הכס המשועבד) וזאת עד למועד מימוש החוב

 מיםי 30 משועבד יכלול סעיף, לפיו המבטח יודיע לאמן, בכתב, לפחותה כסהביטוח   )ד(

רעה בהיקף הכיסוי הביטוחי על שיוי ל )1(על: או מיד לאחר היוודע למבטח  מראש

(לעיין במשך תקופת הביטוח ביטולה של פוליסת הביטוח ) 2( או ;פי פוליסת הביטוח

 תוקף יהיה), אחרת בפוליסה מוחלפת(שאיה  הפוליסה לביטול כי אתבז מוסכם, זה

שהודעה עליה תימסר גם למחזיקי אגרות החוב, , המבטח של בהודעה הקוב ביום רק

 ;אמןבאמצעות ה

ככל שיוכח לאמן, להחת דעתו, כי תגמולי הביטוח השתלמו בגין זקים או תקלות   )ה(

שהחברה ו/או החברה המשעבדת טיפלה בהם על חשבון, יועברו תגמולי הביטוח 

דלעיל על ידי האמן לחברה ו/או לחברה המשעבדת, לפי העיין. להסרת ספק, 

בקשר עם הפוליסה  אחר אובדן תוצאתיאובדן דמי שכירות או כל תגמולי ביטוח בגין 

 עבור מחזיקי אגרות החוב. בשעבוד האמור לטובת האמןלא יכללו 

החברה תמציא אישור ביטוח  ימי עסקים ממועד בקשתו, 7 -, ולא יאוחר מהאמן לבקשת

בחתימת המבטח, מדי תקופת ביטוח, בדבר תוקף הפוליסה, לרבות הכללת סעיף השעבוד 

  .עילכאמור בסעיף זה ל

, יודיע האמן המשועבד הכסבמקרה של העמדת אגרות החוב לפירעון מיידי או מימוש 

, לפי המשועבד הכסלחברת הביטוח על ההעמדה לפירעון מיידי או על מועד מימוש 

העיין, וזאת בהתאם לפרטים אודות דרכי התקשרות עם חברת הביטוח שתמסור לו 

ימי עסקים ממועד הודעת  2ברה לאמן תוך החברה. פרטים כאמור ימסרו על ידי הח

 הכס המשועבד.האמן לחברה על העמדת אגרות החוב לפירעון מיידי או מימוש 

שיויים  שטר זה איו יוצר, ולא יפורש כיוצר מגבלה כלשהי על עריכתעוד מובהר, כי  .6.5.5

 אשר (ובכלל זה עוגן)משעבדת ה בהחזקותיה של החברה בכל חברה בת שלה ו/או בחבר

משעבדת),  התעמיד בטוחות על פי שטר זה (לרבות מכירת כל או חלק ממיותיה בכל חבר

חוב, הבטוחה שהועמדה לטובת מחזיקי אגרות בכאמור פגיעה  יהא בשיויובלבד שלא 

, ובכלל זה בהיקף הבטוחה, ובזכויות של מחזיקי אגרות החוב בקשר עם בטוחה כאמור

 .תוקפה, יכול אכיפתה ומימושה

 מקרקעין כס לכל תבצע החברהמועד פירעון המלא והסופי של אגרות החוב, ל עד .6.5.6

ישועבד לאמן לטובת מחזיקי אגרות החוב על פי שטר זה (וכל עוד כס כאמור עדין ש

הערכות שווי עדכיות אשר תתפרסמה  משועבד לטובת האמן עבור מחזיקי אגרות החוב)

זאת,  עם. השתיים הכספיים הדוחות םפרסו מועדב, לשה אחת, קלדאריתמדי שה 

ולא תהא רשאית לשחרר כלשהן מובהר כי החברה לא תידרש להעמיד בטוחות וספות 

ובמסגרת  עילל 6.3 בסעיף ובכפוף לאמור  בהתאםהחלפת בטוחות  במסגרתבטוחות (אלא 

משיוי בשווי  ) כתוצאההלןל 6.8 בסעיף פוף לאמור שחרור בטוחות פיסיות בהתאם ובכ

פי הערכות שווי חדשות ו/או מעודכות  (לרבות במקרה בו על משועבד מקרקעין כס של

). להסרת ספק מובהר, כי אין בשוויו, חלה ירידה או עלייה משועבד מקרקעיןשל כס 
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 כסישל  הבטוחתיה כדי לגרוע מהוראות שטר זה בדבר בחית השווי זסעיף באמור ב

 .בחיה כאמור זה שטר לפימקרקעין משועבדים במקרים בהם דרשת 

בכל מקום בו שטר אמות זה מתייחס לבטוחה בדרך של פיקדון כספי, תהא החברה  .6.5.7

ירות ערך רשאית להעמיד חלף הפיקדון הכספי או כל חלק ממו, ערבות בקאית ו/או י

, והוראות שטר זה של מדית ישראלו/או מלווים קצרי מועד של מדית ישראל ממשלתיים 

 קצרי המועד , או המלוויםהממשלתיים תחולה גם על הערבויות הבקאיות, יירות הערך

 .כאמור, בשיויים המחויבים

ה שעה להסרת ספק יובהר, כי החברה תהא רשאית לשעבד את רכושה שאיו משועבד אות .6.5.8

 או שלא קיימת התחייבות לשעבדו לטובת האמןעבור מחזיקי אגרות החוב לטובת האמן 

, כולו או מקצתו, בכל שיעבוד ובכל דרך שהיא, לטובת צד עבור מחזיקי אגרות החוב

 .שלישי כלשהו, ללא צורך בהסכמה כלשהי מהאמן או ממחזיקי אגרות החוב

אותה שעה כסי המקרקעין המשועבדים את  , כי החברה תהא רשאית לשעבדעוד מובהר

לטובת צד שלישי כלשהו, בשעבוד חות לשעבודים ם, או מקצת םלטובת האמן, כול

לאמן, ללא צורך בהסכמה כלשהי מהאמן או  זהיתו על פי שטר יהיתים ו/או ש

שלישי כלשהו יחילו את ממחזיקי אגרות החוב ובלבד שהסכמי השעבוד לטובת צד 

 , בוסח לשביעות רצון האמן,(ח) לשטר זה ויימסר לאמן אישור עו"ד6.5.1  יףסע הוראות

 .יף האמורסעה הוראות כל חלות החות השעבוד על כי

לשמש כאמן למחזיקי אגרות החוב, האמן  והתקשרותו בשטר אמות זה, ובהסכמתב .6.5.9

באופן מפורש או משתמע, באשר ליכולתה של החברה לעמוד איו מחווה דעתו, 

 .בהתחייבויותיה כלפי מחזיקי אגרות החוב

ו/או  הכי לאמן תהא הסמכות להסכים לכל שיוי בוסח שטר המשכתעוד מובהר,  .6.5.10

ו/או הסכמי השעבוד, באותם התאים בהם  ההתאים המיוחדים הלווים לשטר המשכת

, זה שטרל 24 כמפורט בסעיף , ים בשטר האמות גופורשאי האמן להסכים לשיוי

 .בשיויים המחויבים

האמן רשאי להסתמך על אישור ו/או כל מסמך שהועבר לו החזה להיות חתום כדין על  .6.5.11

לא יאמת את  ידי החברה, ואיו דרש לבדוק ובפועל לא יבדוק את כוות ודיוק תוכו וכן

החתימות האמורות. במידה והאמן הסתמך על אישור ו/או כל מסמך כאמור ופעל או 

מע מפעולה עקב כך, לא תועלה כגדו טעה כלשהי בדבר מהימות האישור ו/או כל 

 .מסמך

 :כדלקמן למרות כל דבר אחר האמור בתאי שטר אמות זה,מובהר בזאת,  בוסף, .6.5.12

אך ורק  עבד ו/או כסי מקרקעין משועבדים יווצרועל הכס המשוהשעבודים   .א

להבטחת חיובי החברה כלפי מחזיקי אגרות החוב ו/או מי מטעמם וכי אין בחתימת 

כדי להטיל  התחייבות בלתי חוזרת כלפי האמן לקיים את הוראות שטר זהעוגן על 

ברה אחריות כלשהי לחובות ו/או להתחייבויות מכל מין וסוג שהוא של החעוגן  על

על הכס כלפי מחזיקי אגרות החוב ו/או מי מטעמם, למעט העמדת השעבודים 

כבטוחה לפירעון חובות והתחייבויות המשועבד ו/או כסי מקרקעין משועבדים 

החברה כלפי מחזיקי אגרות החוב ו/או מי מטעמם, וכי מעבר לתמורה שתתקבל אצל 

כל עלות ו/או עוגן לא יחולו על האמן ו/או מי מטעמו בגין מימוש השעבודים כאמור, 

הוצאה ו/או תשלום כלשהו לרבות מסים ו/או אגרות ו/או היטלים (למעט אלו החלים 

ואשר מוכים מהתמורה הרלווטי מימוש הכס המשועבד אכיפת וכתוצאה מ

שתתקבל בגין המימוש), מכל סיבה שהיא ומכל מין וסוג כלפי מחזיקי אגרות החוב 

 ;ו/או מי מטעמם

ן הסר ספק, מובהר בזאת, שאך ורק הסכום שמחזיקי אגרות החוב יקבלו למע  .ב

ישמש למילוי על הכס המשועבד אשר שועבד על ידי עוגן מימוש השעבודים אכיפת ומ
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על פי שטר זה, ומחזיקי אגרות החוב ו/או מי מטעמם לא יוכלו עוגן כל התחייבויות 

 ;המכוח שטר זעוגן לבוא בדרישות וספות כלשהן כלפי 

, במקרה של אי כיבוד התחייבויות החברה כלפי מחזיקי אגרות החוב ו/או מי לפיכך  .ג

הסעד הכס המשועבד אשר שועבד על ידי עוגן יהיה מימוש השעבודים על  המטעמ

עוגן  ו/או התרופה היחידים לו יהיו זכאים מחזיקי אגרות החוב ו/או מי מטעמם כלפי

)Non Recourse כס המשועבד מימוש השעבודים על  רתבתמו), ואם לא יהיה דיה

מחזיקי אגרות החוב ו/או מי  - לפירעון כל חובות והתחייבויות החברה  האמור

לשלם להם סכום כלשהו ולא תהיה להם מעוגן מטעמם לא יתבעו ו/או ידרשו 

כלשהן, כספיות או אחרות, לרבות בכל הוגע  ו/או טעות תביעות ו/או דרישות

 .הכס המשועבד האמורהוגעים למימוש השעבודים על  להוצאות ולתשלומים

יחול בשיויים המחויבים גם על כל חברה  לעיל(ג) 6.5.12  -(א) 6.5.12 פים בסעיהאמור  .6.5.13

 חלקן, בכס מהכסים המותרים לשעבודמשעבדת אשר תשעבד את זכויותיה, כולן או 

  .ו/או מי מטעמם , להבטחת זכויות מחזיקי אגרות החובכבטוחה

הפירעון של התשלום האחרון בגין הקרן והריבית בגין אגרות החוב וכפוף לפירעון  לאחר .6.5.14

המלא, או סילוק היתרה הבלתי מסולקת של אגרות החוב בכל דרך שהיא (לרבות בדרך של 

ו/או פדיון מוקדם), יפקעו כל השעבודים שהעמידה החברה ו/או עוגן ו/או רכישה עצמית 

חברה משעבדת לטובת מחזיקי אגרות החוב והם ייחשבו כבטלים מאליהם, ללא צורך 

בקיטת פעולות וספות והאמן יחתום על כל מסמך שיידרש לצורך ביטול השעבודים 

 האמןו ן ו/או בכל מקום אחרהשוים הרשומים ברשם החברות, לשכת רישום המקרקעי

 פירותיהם עלהכספים המופקדים בחשבון האמות  אתהחברה,  לידי באותו מועד יעביר

 שכר וביכוי האמות חשבון ליהול הדרשות העמלות ביכוי (ככל שיהיו כספים כאמור)

 .האמות חשבון עם בקשר לרבות והוצאותיו האמן

, בטוחות למימוש/או ו מיידי לפירעון החוב רותאג להעמדת עילה קמה בו למועד עד .6.5.15

רשאית בכל עת, לפי שיקול דעתה הבלעדי, לעשות שימוש בכספים שיופקדו  אתה החברה

חוב, לרבות הקרן ו/או ריבית אגרות  רעוןיפבחשבון האמות, לרבות פירותיהם, לצורך 

ובלבד  ,)ברההח ה הבלעדי שלדעת שיקול לפי, חלקי אובדרך של פדיון מוקדם (מלא 

לא  של הכסים המשועבדים הבטוחתישלאחר תשלום הקרן ו/או הריבית כאמור השווי 

האמן יהא חייב לחתום על כל החוב כפי שיהיה לאחר הפירעון כאמור ו מיתרת יפחת

 .התשלום מסמך ו/או אישור שיהיו חוצים או מועילים לביצוע

 הפקההת תמור העברת .6.6

רכז ההפקה בגין הפקת אגרות החוב תועבר על ידי רכז שתתקבל בידי  ההפקה תמורת .6.6.1

 ., כהגדרתו לעילהאמותההפקה, במלואה, על פירותיה, לחשבון 

תעביר לאמן הוראות בכתב באשר לאופן השקעות הכספים המופקדים בחשבון  החברה

 15 והאמן יפעל בהתאם להוראות אלה ובלבד שיושקעו הכספים כאמור בסעיף  אמותה

 אאחראי לבחון את טיב השקעות הכספים בחשבון האמות ולא יה א. האמן לא יההלןל

 חשבון בפתיחת הכרוכות ובעמלות בהוצאות תישא החברהאחראי לתוצאות ההשקעה. 

 .וסגירתו יהולו ,האמות

 שם על בק לחשבון האמות בחשבון שהתקבלה ההפקה תמורת את יעביר האמן .6.6.2

 לאחר, אחד עסקים יום תוך, בכתב החברה תורה עליו אחר בק לחשבון או החברה

 :לשביעות רצון האמן כל התאים המפורטים להלן שהתקיימו

למועד  כון ויתרת החוב , בדבר השווי הבטוחתיזה לשטר 6.4.3  אישור כאמור בסעיף  .א

 ;ההפקה

 לרישום ,האמן לשביעות רצוןוסח ב, המשכת ושטר ותאים מיוחדים חוב אגרת  .ב

 ,6.1.3  - 6.1.1 בסעיפים  האמורים לשעבודיםביחס  ראשוהמדרגה ושעבוד  המשכת
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 המשכתהושא אישורו המקורי של רשם המקרקעין לרישום  ום במקור,חת

המעיד על רישום של לשכת המקרקעין במרשמיו, בצירוף סח רישום עדכי 

לטובת האמן בלשכת רישום המקרקעין וכן העתק המסמכים האמורים  ההמשכת

 ורבמק חתומים כשהם) 10פרטי משכתאות ושעבודים (טופס  יטפסמבצירוף העתק 

שאיו , ושאים חותמת "הוגש לבדיקה" (או כל וסח דומה אחר) של רשם החברותו

 ;חתימת מסמכי השעבודממועד ימים  )21עשרים אחד (ממאוחר 

; יםפלט עדכי מרשם החברות המעיד על רישום השעבודים ושעבודהת רישום ותעוד  .ג

החברות המעיד שיתקבל בידי האמן פלט עדכי מרשם  ככלעל אף האמור יובהר, כי 

שעבוד מרשם החברות לא ה רישוםת ותעוד מקורעל רישום השעבוד, אי המצאת 

התמורה שתתקבל בגין הפקת לשחרר את יהווה כשלעצמו מגבלה שלא תאפשר 

רשם החברות יומצאו לאמן עם קבלתם באגרות החוב. מקור מסמכי רישום השעבוד 

אמן עם קבלתם בחברה, מאמצים להמציאם לה מירב אתבחברה והחברה תעשה 

 ;מוקדם ככל שיתן

בדבר רישום כדין של חוות דעת חתומה של עו"ד ביחס לחברה או לחברה המשעבדת,   .ד

המשכתה והשיעבודים על הכסים המשועבדים לטובת האמן, דרגת שייתם היעדר 

קיום מגבלה על יצירתם וכן מימושם וכן כי השעבודים והמשכתה הים תקפים, ברי 

 , בוסח כפי שיוסכם עם האמן.ש ואכיפיםמימו

המשעבדת, לפי ה תצהיר חתום במקור של ושא משרה בכירה בחברה או בחבר  .ה

על ידי עו"ד, לפיו בין היתר, השעבודים רשמו כדין ואים עומדים  מתהעיין, מאו

המשעבדת, לפי  החברהלהתחייבויות אחרות של החברה או של  או ביגוד בסתירה

יין, באמן.העוסח כפי שיוסכם עם ה  

אישור (מקורי או העתק אמן למקור) מאת המבטח כי רשם לפיו את דבר השעבוד   .ו

לעיל לטובת  6.1.3 ף זכויות בפוליסת הביטוח בהתאם לפירוט הזכר בסעיהעל מלוא 

שיוי לרעה בהיקף הכיסוי הביטוחי האמן וכי הוא מתחייב להודיע לאמן בכתב על 

ביטולה של פוליסת הביטוח, בהתאם לאמור בסעיף ו/או  על פי פוליסת הביטוח

כמוטב וסף בפוליסת מצוין האמן , וכן אישור מאת המבטח כי עילל (ד)6.5.4 

 .לעיל 6.1.3 בהתאם לאמור בסעיף הביטוח, 

, עילל 6.6.2 כאמור בסעיף  הדרשיםהתאים ויומצאו לאמן המסמכים  שיתקיימו ככל .6.6.3

קודם לביצוע הפקת אגרות החוב, תועבר תמורת ההפקה שתתקבל בידי רכז ההפקה 

, במלואה, על פירותיה, לחשבון על פי הוראות החברה וזאת בגין הפקת אגרות החוב

 הבקשהלידיו  הושבו וכי האמורים התאים התקיימו כיבכפוף לקבלת אישור האמן 

 יפעל ההפקה רכז, כאמור האמן אישור לקבלת בכפוף .7חוהכ פוייויהשעבודים  לביטול

 התאים התקיימו כי דוקלב חובה כל עליו חלה ולא, לעיל כאמור החברה הוראות פי על

 .לעיל זה בסעיף המפורטים

הפקת אגרות החוב ימים ממועד  90במקרה בו לא ירשמו השעבודים לטובת האמן עד  .6.6.4

תפעל החברה לביצוע פדיון מוקדם מלא  ,")השעבודים ורישום ליצירת התקופה(להלן: "

יהא רשאי  ומחיקה מן המסחר של אגרות החוב בהתאם למגון המפורט להלן. האמן

ימים וספים  30 -לאשר לבקשת החברה, הארכה של התקופה ליצירת ורישום השעבודים ב

ימים סך הכל) וזאת מבלי צורך בקבלת אישור מחזיקי אגרות  120 -(הייו להאריכה ל

                                                      

. במקרה בו ירשמו השעבודים לטובת האמן החוב אגרות הפקת טרם האמן לטובת השעבודים ליצירת תפעל החברהיכול ו כי ,יובהר 7

החברה תסיר את השעבודים שרשמה לטובת האמן. לצורך זה יפקיד  ,מכל סיבה שהיא, ת החובאגרואך בסופו של דבר לא תופקה 

האמן לכך, המאפשר לחברה להסיר את השעבודים  החלטת ופרוטוקול כח יפוי, השעבודים לביטול בקשההאמן בידי החברה 

 תמורת העברת טרם שימוש בו שעשה מבלי אמורה הכח יפוי את לאמן להשיב החברה מתחייבתהאמורים. ככל שיופקו אגרות החוב 

 .החברה לידי ההפקה



- 26 -  

 120 -החוב. הארכת התקופה ליצירת ורישום השעבודים מעבר לאמור לעיל (קרי, מעבר ל

 ובלבדשתתקבל על ידי אסיפת מחזיקי אגרות החוב,  מיוחדתימים) תתאפשר בהחלטה 

  .  בזמן תחומה תהא כאמור באסיפה שתתקבל שהארכה

שיידרש ביצוע פדיון מוקדם מלא ומחיקה מן המסחר של אגרות החוב בשל אי  ככל

המצאת האישורים כאמור לעיל, תפרסם החברה דוח מיידי ובו תודיע אודות ביצוע הפדיון 

) ימים 17י ומועדו. מועד הפדיון המוקדם הכפוי יהא לא פחות משבעה עשר (המוקדם הכפו

) ימים לאחר דיווח החברה אודות הפדיון המוקדם הכפוי 45ולא יותר מארבעים וחמישה (

  למחזיקי אגרות החוב. 

זה, קרן אגרות החוב בצירוף ריבית שתית בשיעור של הריבית שקבעה במכרז על  במקרה

 המסחר ביום המתחילהערך בקשר אגרות החוב שצברה עבור התקופה שיעור הריבית ש

והפרשי  הכפוי המוקדם הפדיון למועד ועד החתימות רשימת סגירת מועד שלאחר הראשון

 המיידי בדוח. כדין מס ביכוי החוב אגרות למחזיקי תשולםהצמדה לתקופה כאמור, 

והפרשי  הריבית את וכן םמוקד בפדיון שייפרע הקרן סכום את החברה תפרסם כאמור

 החברה. הכפוי המוקדם הפדיון למועד עד האמור הקרן סכום בגין ושצברההצמדה 

 תשלום מועד לפי עסקים ימי 3 -מ יאוחר לא וזאת האמות לחשבון להעביר מתחייבת

הכפוי, את הסכום השווה להפרש בין הכספים המופקדים בחשבון  המוקדם הפדיון

  הסכום לתשלום למחזיקים בגין הפדיון המוקדם הכפוי.  לבין האמות באותו מועד

החברה תהא אחראית לבצע את כל הדרש על פי דין לשם ביצוע הפדיון המוקדם, לרבות 

מול מסלקת הבורסה, ותמציא לאמן במועד כל מסמך ואישור הדרשים לו לשם השלמת 

ברה החובה לרשום לטובת לא תחול עוד על הח המהלך. עם ביצוע הפדיון המוקדם הכפוי

 למעןויהא חסר כל תוקף. יפקע שטר אמות זה ו מחזיקי אגרות החוב שעבודים כלשהם

"פדיון מוקדם ביוזמת  שכותרתו זה לשטר 7.2 , כי הוראות סעיף בזאת מובהר ספק הסר

  .לעיל זהחברה במקרה המתואר בסיפת סעיף החברה" לא יחול על פדיון מוקדם על ידי ה

מובהר, כי במקרה של שביתה ו/או עיצומים במשרדי הממשלה ו/או ברשויות הרלווטיות 

לעיל, ידחה  6.6.2 אשר ימעו את רישום השעבודים או המצאת המסמכים כאמור בסעיף 

זה לעיל לפרק זמן וסף, בסיבות העיין, עד לתום כל שביתה  מין הימים הקבוע בסעיף

  ו/או עיצום כאמור.

, כקבלת התמורה בחברה ולאור ההפקה רכזבקבלת תמורת ההפקה אצל  ההחברה רוא .6.6.5

 .ההפקה רכז אצל התמורה קבלתבבורסה עם  זאת תבקש את רישום אגרות החוב למסחר

 המשועבד הכס עם בקשר החברה והתחייבויות הצהרות .6.7

ביחס לכסים אשר ישועבדו  כדלקמן תוומתחייב ותמצהירועוגן, בחתימתה בשולי שטר זה,  החברה

  :הראשוה בפועל לטובת מחזיקי אגרות החוב במועד ההפקה

קרן קיימת לישראל היה , על המקרקעין הבלעדית בעלת זכות חכירת המשהעוגן היה  .6.7.1

היחיד ומדית ישראל היה הבעלים הרשום  ,זכות החכירה הראשית על המקרקעיןבעלת 

 .כמפורט בפקסי לשכת רישום המקרקעין ביחס למקרקעין של המקרקעין,

לזכות  רשום בעיקול ותאו מעוקל ות, משועבדותממושכ ןאי הזכויות בכס המשועבד .6.7.2

 למעט כמפורט להלן:וכן לא יתו לכל צד שלישי זכויות בכס המשועבד,  ראח

 11691/1998/1שטר מס' ל פי ע תיהעיריית לטובת מקרקעין על יעוד  הערה .6.7.2.1

 ; וכן09.09.1998מיום 

ל פי עהועדה המקומית לתכון ולביה של תיה לטובת על יעוד מקרקעין  הערה .6.7.2.2

 .17.03.2008מיום  5524/2008/1שטר מס' 

כאמור בכדי להגביל ו/או לפגוע ביכולת עוגן  ותהחברה מצהירה כי אין בהער

אכוף לטובת האמן את זכויותיה בכס המשועבד או ביכולת האמן ללשעבד 
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השעבוד על הזכויות בכס המשועבד ולהעברת הזכויות בכס המשועבד  ולממש

 מימוש.אכיפה ואגב 

וככל  שחתמות המשועבד כפופות להוראות הסכמי שכירות בלתי מוג בכס עוגןזכויות  .6.7.3

 יקו לא כיהחברה  מתחייבת המשועבד כסשיחתמו הסכמים אחרים או וספים ביחס ל

 מימושו את/או ו השעבוד רישום את/או יגבילו ו יימעו/או ו מוגת לשכירות זכויות הללו

קבלת הסכמה ו/או אישור כלשהו מאותם שוכרים בקשר  תידרש לפיו תאי יכללוו/או 

 .מימוש של בהליך לרוכש בו הזכויות העברת לרבות ויצירת השעבוד ו/או מימוש

גם בהסכמי שכירות  אכי לא תה תמתחייב (והחברה כאמורשכירות ההסכמי באין 

, הסכמים אותם מכוח לפירותעוגן  זכויות את מלשעבד מיעהשייחתמו מעת לעת בעתיד) 

 ככל השעבוד מימוש בעת כאמור הזכויות עבירות על מיעה או לעיל כאמור, האמן לטובת

עם זאת  .כאמור הזכויות העברת/או ו לשעבוד שוכריםה הסכמת דרשת לא וכן שימומש

לפירות בגין הכס המשועבד יהיה כפוף  עוגןת יוכי השעבוד שיירשם על זכו ,מובהר

לזכויות השוכרים על פי הסכמי שכירות כפי שיהיו מעת לעת, באופן שבעת מימוש השעבוד 

כויות השוכרים בכס על הפירות, ככל שימומש, ייעשה אותו מימוש כאמור רק בכפוף לז

 .המשועבד כפי שיהיו בעת המימוש

קי וחופשי מכל  הכס המשועבד (לרבות הפירות בגיו ותגמולי הביטוח בקשר אליו) .6.7.4

קי הכס המשועבד  ועוגן ולמיטב ידיעת החברה ,שעבוד, משכון, עיקול רשום וקיזוז

 לעיל 6.7.2 ורט בסעיף כמפ(למעט זכות צד שלישי מוחופשי גם מעיקול (שאיו רשום) וכן 

ידוע לחברה  לא וכן), חכירה חוזה מדית ישראל / קרן קיימת לישראל מכוח זכויות ולמעט

, היקפם וביכולת אכיפתם על כל מגבלה על פי דין ו/או הסכם העלולה לפגוע בתוקףולעוגן 

 .8מן עבור מחזיקי אגרות החוב כמפורט בשטר זהים לטובת האהשעבוד ומימושם של

/או ו/או תאי החלים על פי דין וו/או הגבלה  מיעהכל  על ו/או לעוגן לחברה ידוע לאכי  .6.7.5

 , היקף ויכולת אכיפת ומימושמתן תוקף רישום ו/או ו/או יצירתהסכם ו/או התחייבות על 

 שלישי מצד זה ייןלע אישור/או ו הסכמה דרשת ולא זה לשטר בהתאםלשעבודים 

 רישום לשם במקרקעין ארוה חובות העדר על תיה עיריית אישור , למעטכלשהו

החברה מתחייבת  .בידי החברה עובר למועד רישום השעבוד) (אשר תתקבל משכתה

 לחברה ידוע לאבוסף,  .זה "קלה כי חל שיוי באמור בס יוודעילהודיע לאמן במקרה בו 

/או ו/או הסכם ו/או תאי החלים על פי דין ו מיעה/או וגבלה כל ה עלו/או לעוגן 

מימוש רישום, אכיפת ו וכן לא דרשת הסכמת צד שלישי כלשהו לשםהתחייבות 

 החברה. ו/או העברת הזכויות בכס המשועבד אגב מימוש זה לשטר בהתאםהשעבודים 

 .זהלה על שיוי באמור בס"ק  יוודעימתחייבת להודיע לאמן במקרה בו 

או גד  גדהמשפט -, לא הוגשה לביתועוגן , למיטב ידיעת החברהזה שטרבמועד חתימת  .6.7.6

למועד  כון ןבקשה למיוי כוס כסים או לפירוק או למיוי מפרק, וכן למיטב ידיעת עוגן

 .חתימת שטר זה לא עומדת להיות מוגשת שום בקשה כאמור

לא הוצא צו כלשהו למיוי כוס  ,ועוגן החברה, למיטב ידיעת זה שטרחתימת  במועד .6.7.7

ועוגן  החברה ותכמו כן, מצהיר או עוגן, כסים ו/או מפרק ו/או צו כלשהו לפירוק החברה

 .ת לקבל החלטה כזוומתעתד איןהחלטת פירוק וכי לא קיבלו כי 

דרישה בכתב ן , לא תקבלה אצלחברה ו/או עוגןה , למיטב ידיעתזה שטרבמועד חתימת  .6.7.8

ו צו כלשהם של רשות מוסמכת לטפל במפגעים סביבתיים שמקורם בכס ו/או תביעה ו/א

למיטב ידיעתן הן אין מצויות בהפרה של צו, פקודה או הוראה רגולטורית  , וכןהמשועבד

                                                      

, בקשר לכס המשועבד אישר תאגיד בקאי את ביטול והסרת כל השעבודים שהיו קיימים לטובתוכון למועד חתימת שטר האמות  8
ות התמוה, כי המשכתא שהייתה כך שיתן יהיה לרשום שעבודים מדרגה ראשוה לטובת מחזיקי אגרות החוב. כן יצוין למען שלמ

, ורובם רשומה לטובת התאגיד הבקאי הוסרה, ובמקביל שלחה הודעה לרשם החברות להסרת כל השעבודים הקשורים בכס שישועבד
 .חתימת שטר האמותכון למועד (כולם למעט אחד) הוסרו כבר 
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כלשהי או כל החלטה אחרת של רשות ממשלתית שיש בה או עלול להיות בה משום 

 .לשטר האמותהשפעה לרעה על כושרן לקיים את התחייבויותיהן בהתאם 

 כל פי על הדרשות ההחלטות המוסדות הרלווטיים של החברה ושל עוגן בכל התקבלו כי .6.7.9

 רעבו האמן לטובת לעיל 6.1.3 עד  6.1.1 בסעיפים  האמורים יםהשעבוד יצירת לשם דין

 .החוב אגרות מחזיקי

הכס  עלעל כל מקרה של הטלת עיקול או לעוגן  שודע לחברה מיד לאחרלאמן  להודיע .6.7.10

 אשר אחרוה שווי להערכת בהתאם( ומשווי 2%שיעור של  על העולה בסכוםהמשועבד 

 כגדפעולה של הוצאה לפועל  קיטת) ו/או זה בשטר המפורטים לכללים בהתאם תיערך

הכס המשועבד ו/או מיוי כוס כסים  כגדו/או הליכי מימוש אחרים הכס המשועבד 

בהם כדי יש  אשרעל ידי צדדים שלישיים  מהותיותלכס המשועבד ו/או באם יועלו טעות 

בשווי הבטוחתי של הכס המשועבד. מהותית (בהתאם לשיעור המפורט לעיל) לפגוע 

באיזו מהפעולות המפורטות בסעיף  קט אשרגורם  לכל להודיע תומתחייבועוגן  החברה

, משועבד לטובת המשועבדזה (ללא קשר לסכום בגיו קטה אותה פעולה) כי הכס  6.7.10 

 עלללא דיחוי בכל הפעולות הדרשות  ולקוטהאמן להבטחת זכויות מחזיקי אגרות החוב 

(והכל מבלי  המשועבד הכס עם בקשר/או תביעה ו/או טעה מת להסיר אותו עיקול ו

 .לגרוע מחובת החברה לפעול ככלל להסרת עיקול ללא תלות בסכום העיקול)

את הכס המשועבד במצב טוב ותקין, ומבלי לגרוע מכלליות האמור, תחזיק ותשמור  עוגן .6.7.11

על ידי  במועדם את כל המיסים המוטלים ושיוטלו כדין על הכס המשועבד, תשלם

לקוט בכל  עוגןהממשלה או על ידי הרשויות המקומיות וזאת מבלי לגרוע מזכותה של 

 .הליך בקשר לדרישות כאמור, שאז תקום חובת התשלום רק עם מיצוי ההליכים כאמור

 זה. שטרל 6.5.4  חזיק בפוליסת ביטוח בתוקף כמפורט בסעיףתהחברה או מי מטעמה  .6.7.12

אלא אם קבע בשטר זה אחרת, החברה ועוגן לא יבצעו כל דיספוזיציה בכס המשועבד כל  .6.7.13

עוד לא פרעו אגרות החוב ולא מולאו כל התחייבויות החברה בגין או שוחרר הכס 

המשועבד מהשעבוד בהתאם להוראות שטר זה, ללא קבלת אישור מראש של אסיפת 

 .יצוע הדיספוזיציה בהחלטה מיוחדתמחזיקי אגרות החוב לב

, 6.1.1 המפורטות בסעיפים הבטוחות את  הולא תשעבד הלא תמשכהחברה ו/או עוגן  .6.7.14

ת צד שלישי כלשהו הכס המשועבד או כל חלק ממו לטובבכלל זה ולעיל,  6.1.3  -ו 6.1.2 

. יובהר למען הסר ספק, כי אין להוראות שטר זהובכפוף אלא בהתאם  ,באיזה אופן שהוא

 לעיל. 6.5.8 באמור בסעיף זה כדי לגרוע מהוראות סעיף 

ל דעתו המשועבד, ככל שידרוש על פי שיקו הכסלאפשר לאמן לקבל פרטים בקשר עם  .6.7.15

 .מכוח שטר זה בטוחותובאופן סביר לרבות לצורך מימוש 

למחזיקי אגרות החוב, החברה תיידע את שיתו ככל והחברה תגלה פגם בשעבודים  .6.7.16

 האמן על כך באופן מיידי, וכן תפעל לתיקון הפגם ללא דיחוי.

 פיסיות בטוחות שחרור .6.8

 ת, לדרוש מהאמן להסיר שעבודים מאחהחברה תהא רשאית בכל עת, בכפוף לאמור בסעיף זה להלן

 ם, כפי שיהיו במועד הרלווטי, והאמן מתחייב בזאת לפעול בתיאוהפיסיות בטוחותאו יותר מה

עם החברה לשם הסרת השעבודים והעברת אותן בטוחות פיסיות לידי החברה וזאת אך ורק 

  :ןלשביעות רצון האמ ובתאי שהתקיימו כל התאים המצטברים הבאים

או למימוש בטוחות לפירעון מיידי  החוב עילה להעמדת החוב למחזיקי אגרות תמיילא ק .6.8.1

או מכ"ל  הכספים בחברה בתחוםבכיר המשרה הוהחברה מסרה לאמן אישור מאת ושא 

 ;כי לא קיימת עילה כאמור החברה
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, עת אותהמחזיקי אגרות החוב  לטובת יםהמשועבד יםהכסכלל הבטוחתי של  השווי .6.8.2

. החוב מיתרת יפחת לא, הרלבטיות הפיסיות הבטוחות של המבוקש השחרור רלאח

 ;עילל 6.4.3  בסעיףכאמור  תחשיב לאמןתעביר  החברה

בדבר  שחרור הבטוחות הפיסיות כאמורימים לפי מועד  7החברה פרסמה דוח מיידי  .6.8.3

הבטוחות הפיסיות את  לשחררימים  7האמורים והכווה בעוד  התקיימות מלוא התאים

 ;כאמור השחרורכפי שיהיה לאחר  הבטוחתי השוויבו יפורט  האמורות

 .החברה עומדת בכל התחייבויותיה כלפי מחזיקי אגרות החוב בהתאם להוראות שטר זה .6.8.4

להעמיד בטוחות  חברהה את לחייב כדי לעיל זה בסעיף באמור אין כי ,בזאת מודגש ספק הסר למען

 המשועבד בשווי הבטוחתי של הכס אוהכס המשועבד כתוצאה משיוי בשווי כלשהן וספות 

ו/או מעודכת של כס  הפי הערכת שווי חדש- לטובת מחזיקי אגרות החוב (לרבות במקרה בו על

 לאחר ביצוע שחרור כאמור. )ובשווישועבד, חלה ירידה המ

 יםמכירת כסי מקרקעין משועבד .6.9

רשאית א לת אישור האורגים המוסמכים שלה) תהב(כפוף לקה משעבדת רבכל ח אוו/רה בהח

לת אישור האמן בללא ק (כפי שיהיו מעת לעת)כסי מקרקעין משועבדים למכור לצדדים שלישיים 

 :ד שתפעל כדלקמןבלובלכך, מחזיקי אגרות החוב ו/או אסיפת 

יו ביכוי (שיבוצע לפי ההעברה לאמן) התמורה בגין מכירת הכס המשועבד טו, הי .6.9.1

במועד מכירת הכס  ת הסכומים המובטחים כפי שהםעד לסך השווה ליתר ,המס

יתר הכסים ביכוי השווי הבטוחתי של ") הבדיקה מועדהמשועבד (בסעיף זה להלן: "

המשועבדים שהועמדו לטובת מחזיקי אגרות החוב טרם מועד הבדיקה ובכפוף להוראות 

״), תופקד בחשבון האמות והכל בתאי שלאחר הפקדת תמורת המכירה(״ה שטר ז

, השווי הבטוחתי של הכסים המשועבדים בצירוף תמורת המכירה תמורת המכירה כאמור

. החברה מתחייבת לדאוג לכך כי הסכם כפי שיהא במועד הבדיקה החוב, מיתרת יפחתלא 

רה כהגדרתה לעיל, תופקד ישירות המכר יכלול הוראה בלתי חוזרת לפיה תמורת המכי

 .בחשבון האמות וכי היא תאכוף ביצוע הוראה זו

החברה תמציא לאמן תחשיב חתום על  ,קודם להעברת תמורת המכירה לחשבון האמות .6.9.2

בקשר עם התמורה הבכיר בתחום הכספים בחברה או מכ"ל החברה משרה הידי ושא 

השווי הבטוחתי , הכרוכות בעסקהוצאות הצפויה להתקבל בעסקת המכר, סכום המס, הה

וכן אסמכתאות (לרבות יתרת החוב  ,לאחר המכירהשל כל הכסים המשועבדים שיוותרו 

העתק אמן למקור של הסכם המכר) וכל אישור או מסמך אחר שידרוש האמן באופן 

 .לשביעות רצון האמןבוסח זאת , וסביר

לאחר ביצוע מכירה  לעיל, 6.9.1 ור בסעיף כאמבהתחייבות בתאי ובכפוף לעמידת החברה  .6.9.3

לעיל לשביעות רצון האמן, האמן יהא חייב  6.9.2 כאמור, ולאחר קבלת כל האמור בסעיף 

ילים לביצועה של המכירה, לרבות לחתום על כל מסמך ו/או אישור שיהיו חוצים או מוע

לטובתו בגין אותו כס  מיםהרשו יםעל כתב התחייבות לפיו הוא יסכים לסילוק השעבוד

משועבד שמכר כגד ובמועד ביצוע העברת תמורת המכירה לחשבון האמות כקבוע 

 .לעיל 6.9.1  עיףבס

 , בכל עת ובהתאם לשיקול דעתה הבלעדי,רשאית אהחברה תהובהר כי למען הסר ספק, מ .6.9.4

 .לעיל 6.3 סעיף הוראות להחליף את תמורת המכירה בכס חלופי בהתאם ל

אותה  רק במקרה בו יימכר כס המשועבדלעיל יחול אך וזה  6.9 סעיף הוראות מובהר כי  .6.9.5

במקומו בטוחה אחרת מבעוד מועד והחברה לא העמידה  עת לטובת מחזיקי אגרות החוב

 .לעיל 6.3 סעיף ב כאמור
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 שחרור של כסים משועבדים .6.10

אית, בכל מועד, בהתאם לשיקול מבלי לגרוע מהאמור בשטר זה ובכפוף להוראותיו, החברה תהא רש

דעתה הבלעדי, ובכפוף לאמור בסעיף זה להלן, לדרוש מהאמן להסיר שעבודים מכסים שיהיו 

משועבדים לטובת מחזיקי אגרות החוב, כולם או חלקם (למעט ביחס לכס מקרקעין משועבד אשר 

לאישור האמן ו/או  ישוחרר במלואו בלבד), כפי שיהיו במועד הרלווטי, מבלי שתידרש לשם כך

מחזיקי אגרות החוב (לרבות אישורם ביחס לזהות הכסים שיוותרו משועבדים והכסים שישוחררו 

כאמור), והאמן מתחייב בזאת לפעול בהתאם לדרישת החברה כאמור ולחתום על כל מסמך ו/או 

אפשר בלבד אישור שיהיו חוצים או מועילים להסרת שעבודים כאמור. הסרת שעבודים כאמור תת

שהחברה תוכיח לאמן, באמצעות חישובים מפורטים ואסמכתאות רלווטיות המאושרים על ידי 

ושא המשרה הבכיר בתחום הכספים בחברה או מכ"ל החברה כי השווי הבטוחתי של הכסים 

במועד הרלווטי,  החוב אגרותיתרת החוב של מ יפחתהמשועבדים, לאחר גריעת הכסים כאמור, לא 

בכפוף לאישור החברה כי במועד בקשת שחרור הכסים לא קמה עילה להעמדת אגרות החוב  וכן

ושהחברה עומדת בכל  להלן) 6.8.1 לפירעון מיידי ו/או למימוש בטוחות (באופן כאמור בסעיף 

  .טר זההתחייבויותיה כלפי מחזיקי אגרות החוב בהתאם להוראות ש

מובהר, כי לאחר הסרת השעבוד מהכסים המשועבדים, כולם או חלקם, כמפורט לעיל, הם לא יהיו 

 כפופים עוד בדרך כלשהי להוראות שטר זה.

 פדיון מוקדם .7

 פדיון מוקדם ביוזמת הבורסה .7.1

בעקבות החלטת הבורסה על מחיקה מהרישום  החברה לא תאפשר פדיון מוקדם של אגרות החוב

בדבר מחיקה שווי סדרת אגרות החוב פחת מהסכום הקבוע בהחיות הבורסה שלמסחר מפי 

אך אגרות החוב תמחקה מהרישום למסחר בבורסה ותחולה עליהן השלכות המס  מהמסחר

  הובעות מכך.

 פדיון מוקדם ביוזמת החברה .7.2

 ובהח אגרות םמועד רישולאחר  מיםי 60 -מ החלהחברה תהא רשאית, לפי שיקול דעתה הבלעדי, 

ובמקרה כאמור יחולו , , מלא או חלקיאגרות החוב של לבצע פדיון מוקדם בכל עת ,למסחר

ההוראות הבאות, והכל בכפוף להחיות רשות יירות ערך ולהוראות תקון הבורסה וההחיות 

  .מכוחו, כפי שיהיו במועד הרלווטי

יון מוקדם ברבעון שקבוע בו קבע פד תדירות הפדיוות המוקדמים לא תעלה על פדיון אחד לרבעון.

גם מועד לתשלום ריבית, או מועד לתשלום פדיון חלקי או מועד לתשלום פדיון סופי, יבוצע הפדיון 

המוקדם במועד שקבע לתשלום כאמור. לעיין זה "רבעון" משמע כל אחת מהתקופות הבאות: 

 דצמבר. –ספטמבר, אוקטובר  –יוי, יולי  –מרץ, אפריל  –יואר 

מיליון ש"ח. למרות האמור לעיל,  10 -ההיקף המזערי של כל פדיון מוקדם, לא יפחת מ  (א)

מיליון ש"ח ובלבד שתדירות  10 -חברה רשאית לבצע פדיון מוקדם בהיקף המוך מ

לא ייעשה פדיון מוקדם לחלק מסדרת אגרות הפדיוות לא תעלה על פדיון אחד לשה. 

כל סכום שיפרע בפירעון מוקדם  .מיליון ש"ח 3.2 - החוב אם סכום הפדיון האחרון יפחת מ

רטה לפי ע.. של אגרות החוב -י החברה, ייפרע ביחס לכלל מחזיקי אגרות החוב, פרול ידע

 .המוחזקות

ביצוע פדיון מוקדם כאמור לעיל, החברה  בדברעם קבלת החלטה של דירקטוריון החברה 

העתק לאמן, לא  ג"א, וכן תעבירבמערכת המ ,תפרסם דוח מיידי על ביצוע פדיון מוקדם

פדיון מועד ה) ימים לפי 45) ימים ולא יותר מארבעים וחמישה (17פחות משבעה עשר (

 .מוקדםה
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מועד הפדיון המוקדם לא יחול בתקופה שבין המועד הקובע לתשלום ריבית בגין אגרות   )ב( 

ברה את סכום בדוח המיידי כאמור תפרסם הח .החוב לבין מועד תשלום הריבית בפועל

הקרן שייפרע בפדיון מוקדם וכן את הריבית שצברה בגין סכום הקרן האמור עד למועד 

במועד פדיון מוקדם חלקי, ככל שיהיה, החברה  .הפדיון המוקדם, בהתאם לאמור להלן

) שיעור 2) שיעור הפדיון החלקי במוחי היתרה הבלתי מסולקת; (1תודיע בדוח מיידי על: (

) שיעור הריבית בפדיון החלקי על החלק 3במוחי הסדרה המקורית; (הפדיון החלקי 

) 5) עדכון שיעורי הפדיוות החלקיים שותרו, במוחי הסדרה המקורית; (4הפדה; (

) ימים 6( שישההמועד הקובע לזכאות לקבלת הפדיון המוקדם של קרן אגרות החוב שיהיה 

ון מוקדם חלקי, ככל שיהיה, החברה במקרה של פדי .לפי המועד שקבע לפדיון המוקדם

תשלם למחזיקי אגרות החוב במועד הפדיון המוקדם החלקי את הריבית שצברה רק עבור 

 .החלק הפדה בפדיון מוקדם חלקי ולא על כל היתרה הבלתי מסולקת

, יהיה ביוזמת החברה הסכום שישולם למחזיקי אגרות החוב במקרה של פדיון מוקדם  )ג(

) שווי שוק של יתרת אגרות החוב שבמחזור, אשר ייקבע 1ין הבאים: (הסכום הגבוה מב

) ימי המסחר שקדמו למועד 30הממוצע של אגרות החוב בשלושים ( הסגירהפי מחיר -על

) הערך ההתחייבותי של 2קבלת החלטת הדירקטוריון בדבר ביצוע הפדיון המוקדם; (

לרבות ריבית ( רן בתוספת ריביתאגרות החוב העומדות לפדיון מוקדם שבמחזור, דהייו ק

והפרשי הצמדה (ככל  )פיגורים אם וככל שתחול בהתאם להוראות שטר אמות זה

) יתרת תזרים המזומים של אגרות החוב 3, עד למועד הפדיון המוקדם בפועל; ()שישם

העומדות לפדיון מוקדם (קרן בתוספת ריבית) כשהיא מהוות לפי תשואת האג"ח 

. היוון אגרות החוב לשה 1.1%בשיעור של רתה להלן) בתוספת ריבית הממשלתי (כהגד

העומדות לפדיון מוקדם יחושב החל ממועד הפדיון המוקדם ועד למועד הפירעון האחרון 

במקרה של תשלום ריבית וספת עקב  .שקבע ביחס לאגרות החוב העומדות לפדיון מוקדם

  .הקוב הפדה בפדיון המוקדם בלבדהפדיון המוקדם, תשולם הריבית הוספת על הערך 

התשואה (ברוטו) משוקלל של " משמעה, ממוצע תשואת האג"ח הממשלתילעיין זה: "  

לפדיון, בתקופה של שבעה ימי עסקים, המסתיימת שי ימי עסקים לפי מועד ההודעה על 

ובעלות ריבית בשיעור  צמודות סדרות אגרות חוב ממשלתי תיהפדיון המוקדם, של ש

שמשך חייהן הממוצע הוא הקרוב ביותר למשך החיים הממוצע של אגרות החוב ע, קבו

משך מהגבוה הקרוב ממוצע המשך חיים סדרה אחת בעלת  - , הייו במועד הרלווטי

ממוצע הבמועד הרלווטי, וסדרה אחת בעלת משך חיים  אגרות החובשל  החיים הממוצע

ב במועד הרלווטי, אשר שקלולן של אגרות החו משך החיים הממוצעהמוך מהקרוב 

  .ישקף את משך החיים הממוצע של אגרות החוב במועד הרלווטי

שים, משך החיים  4אם משך החיים הממוצע של אגרת חוב ממשלתית א' הוא לדוגמא:   

 שים ומשך החיים הממוצע של יתרתשתיים ב' הוא ממשלתית הממוצע של אגרת חוב 

  ב התשואה כדלקמן:שים, תחוש 3.5ההלוואה הוא 

  4X + 2(1-X) = 3.5  

  X 'משקל התשואה של אגרת חוב ממשלתית א =  

  1-X ב= משקל התשואה של אגרת חוב ממשלתית'  

על פי החישוב, התשואה השתית של אגרת חוב ממשלתית א' תשוקלל בשיעור של שבעים   

תית ב' , והתשואה השתית של אגרת חוב ממשל"התשואה" -) מ75%וחמישה אחוזים (

  "התשואה". -מ )25%תשוקלל בשיעור של עשרים וחמישה אחוזים (

) ימי עסקים ממועד קבלת החלטה של דירקטוריון 5החברה תמסור לאמן תוך חמישה (  

החברה בעיין ביצוע פידיון מוקדם כאמור לעיל אישור חתום על ידי ושא המשרה הבכיר 
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רצון האמן, בדבר הסכום שישולם ספים, בצירוף תחשיב בוסח לשביעות בתחום הכ

בפדיון המוקדם למחזיקי אגרות החוב. האמן יסתמך על אישור כאמור ולא יידרש לבצע 

    בדיקה וספת מטעמו. 

כאמור את  הישתיפדלא יקה למי שהחזיק באגרות החוב כאמור, מוקדם של אגרות חוב  פדיון

  ון המוקדם. ין התקופה שלאחר מועד הפדיגהזכות לתשלום ריבית, ב

אגרות חוב, יבוצע בתאים זהים, הייו בשיעור זהה ובמחיר זהה, לכל ל, חלקימלא או מוקדם,  פדיון

אחד ממחזיקי אגרות החוב. תשלומים ששולמו במסגרת פדיון חלקי כאמור, ייחשבו כמבוצעים 

מים ראשית על חשבון תשלומי הריבית ולאחר מכן על חשבון תשלומי הקרן אשר יהיו התשלו

  כמפורט לעיל.   המיידיהקרובים, כפי שתודיע החברה בדיווח 

הסר ספק מובהר כי למחזיקי אגרות החוב, אם וככל שתופקה, לא תהיה הזכות לחייב את  למען

  של אגרות החוב. ,מוקדם, מלא או חלקי פדיוןהחברה לבצע 

  או למימוש בטוחות רעון מיידייזכות להעמדה לפ .8

פי -אגרות החוב רשאים להעמיד לפירעון מיידי את הסכום המגיע למחזיקים עלהאמן וכן מחזיקים ב

פי -כלפי המחזיקים על (ככל שיתו) או לממש בטוחות שיתו להבטחת התחייבויות החברהאגרות החוב 

בתעודת אגרת  לתאים שמעבר לדף 13 בסעיףיותר מן המקרים המויים בקרות אחד או אגרות החוב 

  , ובתאים האמורים באותו סעיף.הראשוה לשטר האמות)(התוספת  החוב

  תביעות והליכים בידי האמן .9

לפי שיקול דעתו, שאי, מן רהא יהיה, בוסף לכל הוראה אחרת בשטר זה וכזכות וסמכות עצמאית .9.1

 רבותבכל אותם הליכים, לה, וט כלפי החברקלימי עסקים מראש,  3ובהודעה בכתב לחברה של 

 יפ- רה עלחבה תויויבת התחייפלשם אכ, ןדיל כת ואף להורכפובוכון ל צאימש ם כפיהליכים משפטיי

האמן יהא רשאי  אמות.טר הש יפ- ב עלוחהוש זכויות מחזיקי אגרות מימ םשלהאמות ו רטש

 תגרוםהודעה מראש ה, ככל ושלא לדווח לחברה בהודעה מראש על כוותו לקוט בהליכים כגד

מימוש בטוחות לעל אף האמור לעיל, הזכות להעמדה לפירעון מיידי ו/או  קים.פגיעה בזכויות המחזי

  .מכוח סעיף זה ולא זהשטר תוספת הראשוה לל 13תקום רק בהתאם להוראות סעיף 

 רגילה חלטהלעיל אם יידרש לעשות כן על ידי ה 9.1 האמן יהיה חייב לעשות כאמור בסעיף  .9.2

אלא אם כן ראה כי בסיבות העיין אין הדבר  ,שתקבלה באסיפה כללית של מחזיקי אגרות החוב

צודק ו/או סביר לעשות כן ופה לבית המשפט המתאים בבקשה לקבלת הוראות בדון במועד הסביר 

 בהתאם מחזיקים באסיפת תתקבל החברה לפירוק בוגע החלטה, לעיל האמור למרות .הראשון

 .להלן 9.3 לאמור בסעיף 

אילו  ה יוחלטגרות חוב במחזיקי א תהאמן רשאי, בטרם יקוט בהליכים כאמור לעיל, לכס אסיפ .9.3

. כן יהיה האמן רשאי לשוב ולכס אסיפות זההליכים לקוט למימוש זכויותיהם על פי שטר 

ך קבלת הוראות בכל הוגע ליהול ההליכים כאמור. פעולת האמן תתבצע חוב לצורגרות מחזיקי א

ובכפוף להוראות  על אף האמור לעיל, .הסבירהראשון במקרים כאמור ללא שיהוי ובמועד האפשרי 

 תבאסיפהאמן יגיש הגשת בקשה לפירוק החברה רק לאחר שהתקבלה בעיין זה החלטה  הדין,

כוחם, מחזיקים של לפחות חמישים אחוזים -ידי באי-עצמם או עלמחזיקי אגרות החוב, בה כחו, ב

) מיתרת הערך הקוב של אגרות החוב שבמחזור במועד הקובע לאסיפה, או באסיפה דחית של 50%(

) מן 20%אחוזים ( יםכוחם, מחזיקים של לפחות עשר-ידי באי-אסיפה זו, שכחו בה, בעצמם או על

באסיפה המקורית ובין באסיפה הדחית) ברוב של לפחות היתרה האמורה, ואשר תקבלה (בין 

 .עים) מכל הקולות של המשתתפים בהצבעה, למעט המ66%אחוזים ( שישהו ישיםש

 אגרותי קזימח לה כללית שפיס, אעת לבכ סכ, לן אך לא חייבאמהי שא, רזהר שטת אוורלהף פוכ .9.4

 ת.מואהר לשטע גן הוייתיה בכל עוארוה תאו לקבל א/ו ןלדומת  ב עלהחו
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, מותפי שטר הא- ידו על-עולה עלשל כל פ כב ביצועבלעדי, לעה עתודול קפי שי-האמן רשאי, על .9.5

יקי מחזסיפת אמת אורהו לד שיקבט עפשת המלביו /אופת מחזיקי אגרות החוב לאסיה פי ךלצור

  .ללפעו דציכ טפשמה תאות מביהור וא/ו בואגרות הח

או לגרוע /ע ווגפל כדי לירטות לעואות המפראיזה מההובין אי כאת זר בבהמוספק  כל רסן הלמע .9.6

 יפל םת, גטיושפמ ותפי שיקול דעתו הבלעדי לערכא-בזאת לפות עללו  תמזכותו של האמן המוקי

  .תומי האייעל רשכל צו בא ןתמ רךו, לצו/או ימומשו בטוחות ידיימעון מדו לפירב יעחוה אגרותש

  אמות על התקבולים .10

ה אמן, למעט שכר טרחתו, בכל דרך שהיא, לרבות אך לא רק, כתוצאי הדי-לע ולבקתיש םילקבותל הכ

כגד , , אם יקוטטם שיקויכתוצאה מהליכ מימוש בטוחות ו/או רעון מיידי ו/אוימהעמדת אגרות החוב לפ

  :באת וישמשו בידיו למטרות ולפי סדר העדיפות הוידיו באמ-רה, יוחזקו עלבהח

 לסילוק שכר טרחתו. – להתחי .10.1

לסילוק ההוצאות, התשלומים ההיטלים וההתחייבויות שהוצאו על ידי האמן, הוטלו עליו,  -שית  .10.2

   ;עם תאי שטר האמותאו גרמו אגב או כתוצאה מפעולות ביצוע האמות או באופן אחר בקשר 

   לשטר); 22 ח זה בסעיף פי ההתחייבות לשיפוי (כהגדרת מו-לתשלום כל סכום אחר על - שלישית .10.3

מעבר לחלקם היחסי  לשטר 22 למחזיקים אשר שאו בתשלומים לפי סעיף החזר לתשלום  - רביעית .10.4

  . להלן 22.5 סי לפי סעיף תשלום החזר למחזיקים אשר שאו בתשלומים כפי חלקם היח ולאחר מכן

ובכפוף  בהחלטה מיוחדת באסיפת מחזיקי אגרות החובמראש היתרה תשמש, אלא אם הוחלט אחרת 

ב את וי אגרות החקחזימלם לשל יכד –, למטרות לפי סדר העדיפות הבא: (א) ראשית להוראות הבורסה

פסו -יפרשבאגרות החוב  ובכפיפות לתאי ההצמדה החובאגרות  אית פיל הםל עהפיגורי הריבית המגי

ם; הזה מאי יגבל ימהקד ותזכ או פההעדא להם לאחד מ לשבפיגור המגיע לכת הריבים י לסכוסחיאופן וב

החוב אגרות  אית פיל הםל פיגורי הקרן המגיעיםכדי לשלם למחזיקי אגרות החוב את  –(ב) שית 

א להם לאחד מ להקרן המגיע לכם י לסכוסחיאופן ובפסו -יפרשבאגרות החוב  תאי ההצמדהובכפיפות ל

סכומי הריבית ב את וי אגרות החקחזימלם לשל יכד – ; (ג) שלישיתםהזה מאי יגבל ימהקד ותזכ או פההעד

פסו -פרישבאגרות החוב  ובכפיפות לתאי ההצמדהידיהם -פי אגרות החוב המוחזקות על-המגיעים להם על

שמועד תשלומם טרם חל ובאופן יחסי לסכומים המגיעים להם, בלי כל העדפה בקשר לקדימות בזמן של 

 תאי אגרות החוב קם למחזיללש יכד -; (ד) רביעית ידי החברה או באופן אחר-הוצאת אגרות החוב על

 י ההצמדהובכפיפות לתא פסו-ידם פרי-אגרות החוב המוחזקות עלפי - רן המגיעים להם עלקסכומי ה

 םלסכומי סין יחפובאלאו ו יןן והריבית וברקה מיכוס מן סילוקז עיגהאם  ביןת זאו ,שבאגרות החוב

ן אחר, פאו באו הדי החברי-לב עהחו אגרות צאתהו של ןמזב ותמידשר לקקב דפהעכל ה יים להם, בלעיגמה

  . לחליפיה, לפי העיין וא הברחל ם האמן, ישלת העודף, במידה שיהיה כזהאו

  את העודף, במידה שיהיה כזה, ישלם האמן לחברה או לחליפיה, לפי העיין. 

  תשלומים למחזיקי אגרות החוב יוכה מס במקור, ככל שיש חובה לכותו על פי כל דין.

מחזיקי אגרות החוב יוכלו לשות את סדר העדיפויות שלעיל בהחלטה מיוחדת שתתקבל כדין באסיפת 

  .לעיל בלבד (ד)-)א(לופות מחזיקים, וזאת ביחס לח

האמן יהיה רשאי לקזז כל סכום אותו חייבת החברה לאמן (בין כתשלום על חשבון שכר הטרחה ובין 

כהחזר הוצאות) בהתאם לזכותו של האמן לקבלת הסכומים כאמור מכוח שטר אמות זה, וזאת ללא 

בתאי כי האמן הודיע לחברה על צורך בהחלטה של אסיפת מחזיקי אגרות חוב ו/או בהסכמת החברה, ו

  .לשטר זה 22 קיזוז כאמור באופן הקבוע בסעיף 

יובהר, כי ככל והיה על החברה לשאת באיזה מההוצאות אולם לא עשתה כן, יפעל האמן לקבלת הסכומים 

אמות וישמשו בידיו למטרות ולפי סדר העדיפות כאמור מהחברה ובמקרה ויצליח לקבלם יוחזקו על ידו ב

  המפורט בסעיף זה.
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  סמכות לעכב חלוקת הכספים .11

ן מזבואשר יעמוד בידי האמן ום הכספי אשר יתקבל הסכויה לעיל, ה 10  ףסעיבור מהא תמרול .11.1

 יהיהא מיליון ש"ח, ל 1יהיה פחות מסך של  לחלוקה למחזיקי אגרות החוב, כאמור לעיל, כלשהו

קעות תו, בהשקצמ ו אוכול, מורהסכום הא תאשקיע הל יא רשאוה ויהיה קוללחב האמן חיי

זה לעיל, האמן יהא חייב לחלק  11.1 על אף האמור בסעיף  .שטר זהל 15 סעיף פי -תרות עלהמו

 .במועד תשלום הקרן או הריבית הקרובלמחזיקי אגרות החוב כל סכום שצבר לזכותם 

ך ורלצי האמן דגיעו לייוספים שכספים  עם יחדהן, חיוור לל עלעיות ורמאה תועקשהה הגעתלכש .11.2

את סכום הריבית  לם לפחותלש כדי קספישר יגיעו, לסכום אי םהחוב, א תואגר תשלומם למחזיקי

פי תאי אגרות החוב, יהיה האמן חייב לחלק את הסכום האמור -לתשלום הקרוב שקבע על

אף האמור בסעיף זה, רשאים -למחזיקי אגרות החוב במועד תשלום הקרן או הריבית הקרוב. על

ת הכספים ידם, להורות לאמן לשלם להם א-שתתקבל על רגילהמחזיקי אגרות החוב, לפי החלטה 

לעיל, אף אם סכומם עומד על פחות  10 ידי האמן והעומדים לחלוקה כאמור בסעיף -שתקבלו על

 .פי תאי אגרות החוב-מסכום הריבית לתשלום הקרוב שקבע על

  הודעה על חלוקה .12

ו יבוצע תשלום כל שהוא מבין התשלומים על היום והמקום שב אגרות החוב האמן יודיע למחזיקי .12.1

באופן ר יום שתימס )14( עשר-ארבעה דמת שלמוקוזאת בהודעה לעיל,  11  -ו 10 הזכרים בסעיפים 

 . הלןל 23 באופן הקבוע בסעיף להם מסר ישתהקבוע בסעיף 

וע ר הקבועישהי לפ ןית בגייבאים לרוב זכהחיקי אגרות חזמ ויהי העדבהו בועהק םהיו אחרל .12.2

וי הסכום ששולם או שהוצא כלאחר יו) כז ההית (אם ןקרהך ורק על יתרת סכום החוב, א אגרותב

 אמור.כ םלהם לתשלו

 בה שאיה תלויה בחברהמעות מתשלום מסייה .13

החוב ואשר לא שולם בפועל, במועד הקבוע לתשלומו, מסיבה  באגרותסכום כלשהו המגיע למחזיק  .13.1

"), יחדל המיעה(" במלואו במועדו לשלמוויכולה מוכה  הייתהשאיה תלויה בחברה, בעוד שהיא 

כאי אך ורק יהיה ז האמורוהמחזיק  הועבר לאמןבו שמהמועד והפרשי הצמדה לשאת ריבית 

הפרשי על חשבון הקרן ו/או  רעון אותו תשלוםילאותם סכומים שהיה זכאי להם במועד שקבע לפ

 .הריבית (לפי העיין)/או וההצמדה 

 שמיי, תעביר החברה ביום המו) ימים מהמועד שקבע לתשלו7( שבעהלא שולם סכום כאמור תוך  .13.2

ו יום עסקים, אזי ביום העסקים הראשון ) לאחר המועד הקבוע לתשלום (ובמקרה שיום זה אי8(

אחריו) את אותו הסכום לידי האמן, אשר יחזיק את הסכום באמות עבור מחזיק אגרות החוב, 

 13.3 עיף כאמור תיחשב כתשלום אותו סכום למחזיק זה, בכפוף לאמור בס לאמן הסכום והעברת

באמות  האמן בידי סכום אותו הפקדתתראה  -ה הסכום האמור התשלום האחרון . הילהלן

. האמן יפקיד בבק כל סכום שיוחזק להלן 13.3 בסעיף ת החוב האמורות, בכפוף לאמור וכפדיון אגר

שטר האמות. לאחר שיקבל ל 15 עיף ספי -ידו באמות עבור המחזיקים בהשקעות המותרות על-על

המיעה, האמן יעביר למחזיק את הכספים שהצטברו בגין ההפקדה  הסרתמהמחזיק הודעה על 

פי -והובעים ממימוש השקעתם, ביכוי כל ההוצאות ודמי יהול חשבון האמות וביכוי כל מס על

אותן הוכחות, שיהיו מקובלות על דעת האמן, בדבר זכותו של עשה כגד הצגת ידין. התשלום י

 .המחזיק לקבלו

הסכומים שהצטברו בידו (כולל  האמן את יעבירת החוב, ורעון אגריבתום שה מהמועד הסופי לפ .13.3

הרווחים הובעים מהשקעתם) לחברה, ביכוי הוצאותיו, והחברה תחזיקם באמות ותשקיעם 

) שים ממועד 7עבור המחזיק עד לתום שבע ( שטר האמותל 15 יף סעבהשקעות המותרות על פי 

הפירעון הסופי של אגרות החוב, ולא תעשה בהם כל שימוש במשך תקופה זו. בכל הוגע לסכומים 



- 35 -  

זה, בשיויים  13  ידי האמן כאמור לעיל, יחול עליה האמור לעיל בסעיף-שיועברו אל החברה על

 ) שים7שבע (סכומים שלא יידרשו מאת החברה על ידי מחזיקי אגרות החוב בתום המחויבים. 

כאמור יעברו לידי החברה לאחר שפרסמה דיווח מיידי בדבר העברת הכספים לידי החברה בתום 

ווח מיידי כאמור, והיא תהא רשאית להשתמש בכספים ) ימים ממועד פרסום די30שלושים (

לאחר העברת הסכומים לחברה לא יהיה האמן חייב למחזיקי אגרות  הותרים לכל מטרה שהיא.

 .ידו כאמור-החוב תשלום כלשהו בגין הסכומים שהוחזקו על

 רעבו באמות קבלתם דבר ואת לידה האמורים הסכומים העברת את לאמן בכתב תאשר החברה .13.4

 בגין לו שייגרם שהוא סוג מכל זק בגין האמן את לשפות ותתחייב, כאמור החוב אגרות מחזיקי

 ברשלות/או ו בזדון/או ו לב תום בחוסר ושלא בסבירות שפעל ובלבד, כאמור הכספים העברת

 בתום החוב אגרות מחזיקידי - על החברה מאת יידרשו שלא כאמור כספים. שאיה פטורה על פי דין

 רשאית תהא והיא החברה לבעלות יועברו, החוב אגרות של הסופי הפירעון ממועד השים) 7( שבע

 .שהיא מטרה לכל הותרים בכספים להשתמש

  קבלה מאת מחזיק אגרת החוב .14

או אסמכתא מאת חבר הבורסה המעביר ו/או מאת החברה  בהחו ק אגרתימחז מאת בלהק .14.1

את האמן  ררתשחב החו האמן בגין אגרת ידי-על ושולמו לשוהריבית  ןרקה גין סכומיבלרישומים 

 והחברה בשחרור מוחלט בכל הקשור לתשלום הסכומים הקובים בקבלה.

מור אכ בהחויקי אגרות מחז תלזכולו אצת ביומי הקרן והריכס תדהפק דברבמן אה תמא הקבל .14.2

 לעיל. 14.1  ר בסעיףוך האמראגרת החוב לצו קיזחאת ממה לקבכ בשתח עילל 13.2 ף בסעי

 .ן של אגרות החובועריפלשטר יחשבו כתשלום על חשבון ה 12  ףסעיבור מכא וולקחם שיכספ .14.3

 השקעת כספים .15

באחד מחמשת הבקים  ידיו על יושקעו, האמות שטר לפי להשקיעם מןהא רשאי אשר הכספים כל .15.1

 בדירוג או מעלות S&P הדירוג חברת בדירוג) (ilAA(איו מוך מדירוג  ושדירוג הגדולים בישראל

בפיקדוות בקאיים שקליים צמודי מדד או שאים צמודי מדד וכן , בפקודתו או בשמו, )לו מקביל

 ולהוראות כל דין. האמות שטר לתאי כפוף והכל, שראלביירות ערך של מדית י

עשה כן האמן, לא יהיה חייב לזכאים בגין אותם סכומים אלא את התמורה שתתקבל ממימוש  .15.2

ההוצאות הקשורות בהשקעה האמורה וביהול העמלות ו שכר טרחתו והוצאותיו, ההשקעות ביכוי

הכספים , וביתרת החלים על חשבון האמות חשבוות האמות, העמלות וביכוי תשלומי החובה

 לעיל, לפי העיין. 11 ו/או  10 על פי הוראות סעיפים  האמן יפעלכאמור 

  התחייבויות החברה כלפי האמן .16

  כדלקמן:כל זמן שאגרות החוב טרם פרעו במלואן,  החברה מתחייבת בזאת כלפי האמן,

  להתמיד ולהל את עסקיה בצורה סדירה ואותה. .16.1

פקסים ה בלים. לשמור אתוקמתאם לעקרוות חשבואים הם בידירסות שבוחסי קפ ללה .16.2

 ןכת), ולווקב תובותא, חשכשמון, משכ ירשטות ב(לר תאומכתאסכלהם  םישוהמסמכים המשמ

שיתואם מראש עם  מטרה זו, לעיין בכל זמן סבירל תבבכאמן ה המיש י/או למן ומאל רשאפל

ו מסמך ו/או אישור או/ ספק בכל ימי עסקים ממועד בקשתו של האמן, 10 -ולא יאוחר מ החברה,

 כאמור. 

 עיקול הוטל בו מקרה כל על, לה שודע לאחר מיד ולא יאוחר מיום עסקים אחד בכתב לאמן להודיע .16.3

 13בסעיף (כהגדרת מוח זה  החברה של מהותיים םכסי עלבצעה פעולת הוצאה לפועל התו/או 

 לחברה או מוה בו מקרה בכל וכן, ))תוספת הראשוה לשטר זה(המעבר לדף הרשומים בתאים 
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בתאים הרשומים מעבר לדף (התוספת  13, כהגדרת מוח זה בסעיף המהותיים של החברה םלכסי

 במסגרת שמוה אמן או/ו קבוע או זמי מפרק או/ו מיוחד מהל, כסים וסכ ,הראשוה לשטר זה)

ו/או כל בעל תפקיד אחר על  ,1999-התש״ט ,החברות לחוק 350 סעיף לפי הליכים להקפאת בקשה

 הסרת לשם הדרשים הסבירים האמצעים בכל חשבוה על לקוט וכן, החברה כגד ידי בית המשפט,

וכן תדווח לאמן על התפתחויות  ,העיין לפי היהול או הפירוק, הכסים וסכי ביטול או כזה עיקול

  .מהותיות בקשר ליהול ההליכים כאמור

לאחר שודע לה, על קרות כל אירוע  מיד ולא יאוחר מיום עסקים אחדלהודיע לאמן בכתב  .16.4

על  )ר זהשטל תוספת הראשוההרשומים מעבר לדף (ה לתאים 13 בסעיףהמפורטים מהאירועים 

 לתאים 13 בסעיףמהאירועים המפורטים  , וכן על חשש מהותי לקרות כל אירועסעיפיו הקטים

לאחר שהובאו בחשבון וזאת  ,) על סעיפיו הקטיםשטר זהל הרשומים מעבר לדף (התוספת הראשוה

 .תקופות הריפוי וההמתה המויות באותו סעיף

 תובין אם לאסיפות כלליו לליות שתיותכסיפות אל אם ןיב( יותלכלה היתויפסאל אמןה את ןלזמ .16.5

פרסום הודעה  .אלו ותיפבאס עהצבהות זכן לאמ קילהע יבלמ) הרחבב המיותי לבעשל ת ומיוחד

  במג"א בדבר זימון אסיפה יהווה הזמה לצורך סעיף זה.

ואשר הודעה עו"ד ו/או רו"ח במקצועו ( החברה תמסור לאמן ו/או לציג מורשה שלו שיכול ויהיה .16.6

מידע בוגע לחברה (לרבות הסברים, מסמכים כל על מיויו תימסר על ידי האמן לחברה עם מיויו) 

ימי עסקים  10וחישובים בוגע לחברה, עסקיה וכסיה), לפי דרישה סבירה בכתב של האמן, בתוך 

וזאת  עשות כן,ולהורות לרואי החשבון של החברה וליועציה המשפטיים ל ממועד בקשתו של האמן,

ככל שלדעתו הסבירה של האמן המידע דרוש לאמן לשם יישום והפעלת הסמכויות, הכוחות 

אי כוחו על פי שטר האמות לרבות מידע אשר עשוי להיות חיוי ודרש בוההרשאות של האמן ו/או 

האמן פועל לשם בדיקות שעשות על ידי האמן לשם הגה על זכויות מחזיקי אגרות החוב, ובלבד ש

ו/או  שהאמן ו/או ציגו המורשהולכך  כקבוע בשטר זהלהתחייבות לסודיות בתום לב, וזאת בכפוף 

  . ביגוד עייים יםפועל םאי באי כוחו

, וזאת לא יאוחר גרות החובכי בוצעו כל התשלומים למחזיקי א לתת אישור לאמן, על פי דרישתו, .16.7

 . האמןימי עסקים ממועד בקשתו בכתב של  5-מ

, או החלפת חברת דירוג להודיע לאמן בכתב ולמחזיקי אגרות החוב על הפסקת דירוג אגרות החוב .16.8

ממועד  וזאת לא יאוחר מיום עסקים אחד ,או החלפת חברת דירוג וכן את הסיבה להפסקת הדירוג

עלה גם במקרה בו אגרות החוב מדורגות על ידי למ ,כאמור או החלפת חברת דירוגהפסקת הדירוג 

 . מחברת דירוג אחת

 להלן. 29  לתת לאמן את הדוחות והדיווחים כמפורט בסעיף .16.9

לפעול כך  כי עד לפירעון המלא והסופי של אגרות החוב, וככל שהדבר בשליטתה,החברה מתחייבת,  .16.10

 תשלם , בין היתר,כך , לצורךשראלשאגרות החוב תהייה במעקב דירוג על ידי חברה מדרגת בי
 לחברה לחברה המדרגת, ותמסור לשלם התחייבה אותם התשלומים את לחברה המדרגת החברה

 .המדרגת החברה לחברה ההתקשרות בין במסגרת ידה על הדרשים והמידע את הדיווחים המדרגת

מה אחרת המבוצעת או כל פעולה דו ")Watch Listיובהר, כי העברת אגרות החוב לרשימת מעקב ("

החברה איה מתחייבת שלא להחליף את החברה  על ידי החברה המדרגת לא ייחשבו כהפסקת דירוג.

ככל ותוחלף החברה המדרגת במהלך חיי אגרות החוב, תפרסם  המדרגת לאורך כל חיי אגרות החוב.

 החברה המדרגת. ה שלהחברה בדיווח מיידי את הסיבה להחלפת

זה לא חלה על החברה כל הגבלה שהיא ביחס לחלוקת  שטרהחתימה על  מובהר, כי כון למועד .16.11

 - יא') של החברה  ה) ביחס לאגרות החוב (סדראדיבידד או רכישה עצמית של מיותיה, למעט: (

) ביחס ב(; המכוחו הופקה הסדראשר  לשטר האמות 4.2מפורטת בסעיף המגבלת הדיבידד 

אשר  לשטר האמות 5.7מפורטת בסעיף המגבלת הדיבידד  –') של החברה גלאגרות החוב (סדרה י
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ת הדיבידד ומגבל –ביחס לאגרות החוב (סדרה יד') של החברה ) ג; (מכוחו הופקה הסדרה

ביחס לאגרות החוב (סדרה (ד)  ;אשר מכוחו הופקה הסדרה לשטר האמות 5.7ת בסעיף והמפורט

אשר מכוחו הופקה  לשטר האמות 5.7עיף מגבלות הדיבידד המפורטות בס –') של החברה טו

 5.8מגבלות הדיבידד המפורטות בסעיף  –') של החברה טזביחס לאגרות החוב (סדרה ) ה(; הסדרה

 –') של החברה יחביחס לאגרות החוב (סדרה ) ו( -; ואשר מכוחו הופקה הסדרה לשטר האמות

 .לעילזה  לשטר אמות 5.7מגבלות הדיבידד המפורטות בסעיף 

 להודיע בכתב לאמן מיידית על כל שיוי בשמה ובכתובתה. .16.12

לאמן , תמסור החברה במקרה בו תחדל החברה להיות "תאגיד מדווח", כמשמעו בחוק יירות ערך .16.13

לקודקס  לדרש מתאגיד שאיו תאגיד מדווח בהתאם דיווחים שתיים, רבעויים ומיידיים בהתאם

. יובהר, הכספים בתחום הבכיר המשרה וושא החברה"ל מכ דיי על ייחתם דוח כל כאשר הרגולציה

 כי אין באמור כדי לגרוע מכל חובת דיווח החלה או אשר תחול על החברה על פי דין.

ימים ממועד הפקת אגרות החוב על פי דוח הצעת המדף ו/או  15למסור לאמן לא יאוחר מתום  .16.14

 .רת החובסדרה העתק אמן למקור של תעודת אגהממועד הרחבת 

ימים ממועד הפקתן של אגרות החוב לפי שטר זה לוח סילוקין  30למסור לאמן לא יאוחר מתום  .16.15

 ביחס לתשלום אגרות החוב (קרן וריבית).

 תשלוםעל ביצוע כל  אישור בכתב החתום על ידי ושא המשרה הבכיר בתחום הכספיםלמסור לאמן  .16.16

גרות החוב באותו מועד (ולאחר ביצוע התשלום), למחזיקי אגרות החוב ועל יתרת החוב למחזיקי א

 ימי עסקים ממועד ביצוע התשלום. 5וזאת בתוך 

 שהחברה העבירה למחזיקי אגרות החוב, ככל שתעביר.למסור לאמן העתק מכל מסמך או כל מידע  .16.17

 23 למסור לאמן העתקים מהודעות ומהזמות שתיתן החברה למחזיקי אגרות החוב כאמור בסעיף  .16.18

 להלן.

להזמין את האמן ולאפשר לו להיות וכח באסיפות בעלי המיות של החברה, ללא זכות השתתפות  .16.19

והצבעה באסיפה. פרסום זימון אסיפה באמצעות מערכת המג"א ייחשב כזימון האמן לצורך סעיף 

 זה.

בד, וזאת לאחר תיאום מראש עם האמן יהא רשאי, לפי שיקול דעתו הבלעדי, לבקר בכס המשוע .16.20

ימי עסקים ממועד בקשת האמן  5 - החברה, כאשר ביקור כאמור יבוצע בכל מקרה לא יאוחר מ

 לתאם ביקור בכס המשועבד.

  התחייבויות וספות .17

 עת ן ובכלזממזמן לה ע החברצב, תרלשט 8  ףיבסע גדרמוכי, ידירעון מילפה ודתעמ בהחו אגרותו במידה

ת התוות בידי וכוימהס לת כלאמן, את כל הפעולות הסבירות כדי לאפשר את הפעה ידי- רש לכך עלדיתש

  :האמן ובמיוחד תעשה החברה את הפעולות הבאות

לרבות ריבית , פי תאיהן-תעביר ותמסור לידי האמן את תמורת אגרות החוב העומדות לפירעון על .17.1

. העבירה החברה )לשטר זה הראשוה תוספתל 7.4בסעיף כהגדרת מוח זה ( רים ככל שרלווטיפיגו

כאמור בסעיף זה, יראו את החברה כמי והפרשי ההצמדה את מלוא סכום הקרן ו/או הריבית 

שמילאה אחר מלוא התחייבויותיה כלפי מחזיקי אגרות החוב ביחס לתשלום הרלווטי של הקרן 

חזיקי אגרות החוב ו/או לאמן לא תהיה כל תביעה כגד החברה בקשר לתשלומים ו/או הריבית, ולמ

 .האמורים
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 ותלעופה וע כלרום לביצתגו /אתבצע ו ו/אוכים המסמכל  לעם ותתח ו/או תרוהההצ את רצהית .17.2

הכוחות וההרשאות של , תויוכמלת הסלהפע ףקותן תלשם מ וקחלתאם בה תרושוהד וו/את וצוחה

 כוחו.האמן ו/או באי 

לשם יישום  תיתן את כל ההודעות, הפקודות וההוראות שהאמן יראה אותן למועילות וידרשן .17.3

  .הוראות שטר זה

  כח-באי .18

 לחה, להוציא לפועכוא בור בתן של אגרות החוב מזר, את האוח יתבל ןופאבת, אזה בממ החברה .18.1

, ובדרך הר זטולים בשהכל םאיתלבצע לפי ה ולבצע בשמה ובמקומה את כל הפעולות שתהיה חייבת

 וא תןוה אעצבי זה ולאר שט פי- לע שותןלע תיביח רההחבשת ולופעהתייחס לב מהבשכלל לפעול 

ו דייצוע תפקיבן לולכ ימצא ןשהאמ יפכ רחא םדא לכ תות התוות לה, ולמויוכמסהבצע חלק מל

שטר  יתאלפי  בצעליבת יח שהיאת וולהפעת איצעה ב אזאת, בכפוף לכך שהחברה לו פי שטר זה-על

 יר.סב ןפעל באושפבד ובל ןאמה שתידר דועממ אמןה תעביפי ק- לסביר ע ןזה תוך פרק זמ

חייב את האמן לעשות כל פעולה והחברה פוטרת בזאת את לדי כ לעיל 18.1 סעיף פי לוי במי יןא .18.2

יעשו כל פעולה שהיא, והחברה מוותרת מראש על כל טעה כלפי האמן ושלוחיו מראש במקרה שלא 

האמן ושלוחיו בגין כל זק שגרם או עלול להיגרם לחברה במישרין או בעקיפין, בגין זה, על סמך 

או שלוחיו האמן  ווהכל למעט אם פעל כל פעולה שלא עשתה על ידי האמן ושלוחיו כאמור לעיל,

 .שאיה פטורה על פי דין ברשלותאו /ו בזדון/או ו לב תום בחוסר

 ןמאה ידי- על חיווד .19

יערוך ויפרסם האמן, עד תום הרבעון השי בכל שה  חובהלראשוה של אגרות  תןממועד הפק החל

  ").יתהש דוחהת (להלן: "ואמיי היעל ע יתשוח , דקלדרית

  ם:יאהבים הושא טופר לכלוי יתהש וחדה

 שחלפה. השבת ומאי היילך עהמ לטף עוש טירופ .19.1

 פה.לשח ההש עם האמות שאירעו במהלך רבקש גיםיחר םועיראי לח עודיו .19.2

  .ן יפרסם (בעצמו או באמצעות החברה לבקשת האמן) את הדוח השתי במערכת המג"אמהא

א ודעם ידעהצל וע ל ההפרהע חזיקי אגרות החובלמדיע ה יוהחברמצד זה  שטרשל  ותיתה מהרהפ לן עמל

  ן.ייפי הע, להחברה תוויבייתחהם וילק ותה איעלמט שק

  האמן יהיה חייב להגיש דוח לגבי פעולות שביצע בהתאם להוראות חוק יירות ערך ותקותיו.

) מיתרת הערך הקוב של אגרות החוב, 5%( אחוזים חמישהשל המחזיקים למעלה מבכתב לפי דרישה 

תוים ופרטים אודות הוצאותיו בקשר עם האמות שוא שטר  ה"ל החוב אגרות יהאמן יעביר למחזיק

  .האמות

לחוק יירות ערך, לפי דרישה סבירה של  1פרק ה' האמן ימסור דוח לגבי פעולות שביצע לפי הוראות

הערך הקוב של אגרות החוב, בתוך זמן סביר ממועד  לפחות מיתרת )10%( מחזיקים ביחד בעשרה אחוזים

  .י(ד) לחוק יירות ערך35סודיות שחב האמן כלפי החברה כאמור בסעיף  בכפוף לחובתהדרישה, והכל 

מיליון  10כון למועד חתימת שטר זה האמן מצהיר כי היו מבוטח בביטוח אחריות מקצועית בסך של 

יופחת סכום  . ככל שלפי הפירעון המלא של אגרות החוב)"סכום הכיסוילהלן: "(לתקופה דולר ארה"ב 

ימי  7-מ מסיבה כלשהי, אזי האמן יעדכן את החברה לא יאוחרדולר ארה"ב מיליון  8יסוי מסך של הכ

בושא. הוראות  עסקים מהיום בו ודע על ההפחתה האמורה מהמבטח וידרוש ממה לפרסם דיווח מיידי
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הכיסוי  יסדירו את חובת סעיף זה יחולו עד למועד כיסתן לתוקף של תקות לפי חוק ירות ערך אשר

על האמן לעדכן את החברה אך  טוחי של האמן. לאחר כיסתן לתוקף של תקות כאמור תחול חובהיהב

  .האמורות ורק במקרה בו האמן לא יעמוד בדרישות התקות

   סמכויות מיוחדות .20

ת אם י/או הקובעו יםצגהשטרות והמסמכים המעידים, המיי כל את דיהפקלאי שה רייה ןאמה .20.1

חר, אצל כל בקאי ביש רחאם ואו במק/ו תפסכ, בובידי מןאותו זב המצא סכ כל םער קשב זכותו

 .ןדי רךעו ו/או כל חברה בקאית ו/או אצל

חוות דעתו הכתובה ו/או עצתו  הזמיןלר זה טשי לפ תומאה יייצוע עת בירמסגבאי שן רמהא .20.2

(להלן:  רחא מחהאו מון, רואה חשבון, שמאי, מעריך, מודד, מתווך יד ךרועשל כל  הכתובה

 ןשת האמקה לבכוה כזו צהע וא/דעת ו תוחו םא , ולפעול בהתאם למסקותיה, בין")היועצים"

גרם כתוצאה מכל פעולה ו/או יהאמן לא יהיה אחראי בעד כל הפסד או זק שיידי החברה. -ו/או על

שאיה  אמן ברשלותפעל העצה כאמור, אלא אם כן ו/או ידו על סמך חוות דעת -מחדל שעשו על

שא במלוא הוצאות העסקת היועצים יהחברה ת ו/או בחוסר תום לב ו/או בזדון. פטורה לפי דין

ובלבד, ככל שהדבר אפשרי וככל שאין בכך כדי לפגוע בזכויות מחזיקי אגרות החוב,  שימוו כאמור

ור וכי ההוצאות שהאמן תן לחברה הודעה מראש על כוותו לקבלת חוות דעת מומחה או עצה כאמ

כדי לפגוע בזכויות מחזיקי ככל ויש בהודעה מראש כאמור  .האמורות הין סבירות בסיבות העיין

   בדיעבד.יתן לחברה , הודעה כאמור תאגרות החוב

מברק, פקסימיליה , ידי מכתב-יכולה להיתן, להישלח או להתקבל על אמורכל עצה או חוות דעת כ .20.3

  חר להעברת מידע.ו/או כל אמצעי אלקטרוי א

כפוף להוראות שטר זה, רשאי האמן, אך לא חייב, לכס בכל עת, אסיפת מחזיקי אגרות החוב על  .20.4

 מת לדון ו/או לקבל את הוראותיה בכל עיין הוגע לשטר זה ורשאי לשוב ולכסה.

 , לפיהזטר י שפל הרשאות ובסמכויות שהוקו לובות, חבכו ותמבא תמששן ימהאבכפוף לכל דין,  .20.5

אחראי לכל זק שגרם עקב האמן לא יהיה  , וכפוף ליתר הוראות שטר זהטלהמוחו תעדשיקול 

ו/או בחוסר  שאיה פטורה על פי דיןברשלות פעל האמן טעות בשיקול הדעת כ"ל, אלא אם כן 

 תום לב ו/או בזדון.

זה ואיו רשאי להתערב בכפוף לכל דין, האמן לא יהיה חייב להודיע לצד כלשהו על חתימת שטר   .20.6

פי הסמכויות אשר הועקו לאמן -באיזו צורה שהיא בההלת עסקי החברה או עיייה, אלא על

 לשטר בהתאם לבצע שעליו בפעולות האמן את להגביל בכדי זה בסעיף באמור איןבשטר זה. 

  .האמות

  סמכות האמן להעסיק שלוחים .21

ך דין ובין רוע ןיבמקומו, בו /לעפישם ח/יולש תמולות, אי, במסגרת ההלת עסקי האמשה רייה ןאמה

מות ומבלי לגרוע מכלליות לא בקשרותן לעשיש ות שדחיומ ותולפע תאחר, כדי לעשות או להשתתף בעשיי

האמן ככל שאין בכך בכדי לפגוע בזכויות מחזיקי אגרות החוב, האמור לעיל קיטה בהליכים משפטיים. 

ימים מראש לחברה בדבר מיוי שלוח כאמור. כן יהיה האמן רשאי לסלק על חשבון ) 3ייתן הודעה שלושה (

החברה את שכר טרחתו הסביר של כל שלוח כזה (לרבות מראש), והחברה תחזיר לאמן מייד עם דרישתו 

החברה תהיה רשאית להתגד למיוי שלוח מסוים כאמור במקרה בו השלוח היו  .הראשוה הוצאות אלו

 קשורות או בות חברות(לרבות מצוי ביגוד עייים, בין במישרין ובין בעקיפין, בעסקי החברה  מתחרה או

ימים ממועד קבלת  )3( שלושה ובתאי שהחברה תעביר לאמן את ימוקיה הסבירים לכך תוך) החברה של

ה באסיפת שמולמיוי שלוח מסוים עם זאת, לא יהא בהתגדותה של החברה  ההודעה על מיוי השלוח.

מובהר כי  לפגוע בזכויות המחזיקים.צפוי מחזיקים, כדי לעכב את תחילת העסקת השלוח ככל שהעיכוב 

  .אין במיוי שלוח כאמור בכדי לגרוע מאחריות האמן בגין פעולותיו ופעולות שלוחיו
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  ייפוש .22

לשטר האמות, כל אחד  22.6 החברה ומחזיקי אגרות החוב (במועד הקובע הרלווטי כאמור בסעיף  .22.1

וכל ושאי  האמןלשטר האמות), מתחייבים בזאת לשפות את  22.4 בגין התחייבותו כאמור בסעיף 

אמן על פי הוראות שטר משרה בו, עובדיו, בעלי מיותיו, שלוח או מומחה שימה ו/או ימוה ע"י ה

אמות זה ו/או על פי החלטה שהתקבלה באסיפה של מחזיקי אגרות החוב על פי הוראות שטר 

 :בגין") הזכאים לשיפוי(" אמות זה

(שלא יתן חלוט  פי פסק דין- חיוב כספי על ו/או לזכאים לשיפוישייגרם  כל זק ו/או הפסד .22.1.1

ימה (וככל שהפשרה וגעת לחברה יתה הסכמת פי פשרה שסתי-לגביו עיכוב ביצוע) או על

הזכאים לשיפוי או שעליהם לבצע  ופעולות שביצעמ ובעתהחברה לפשרה) אשר עילתו 

או ו/ פי חוק ו/או הוראה של רשות מוסמכת ו/או כל דין-זה ו/או עלשטר הוראות מכוח 

 .ו/או מחזיקי אגרות החוב החברהלפי דרישת 

סבירות שהוציאו ו/או שעומדים להוציא, לרבות אגב ביצוע  הזכאים לשיפוי והוצאות שכר .22.1.2

האמות או בקשר לפעולות כאלה, שלפי דעתם היו דרושות לביצוע ה"ל ו/או בקשר 

תוקף שטר זה וכן בקשר לכל מיי הליכים מלשימוש בסמכויות והרשאות התוות 

הליכי רים, הוצאות, משפטיים, חוות דעת עורכי דין ומומחים אחרים, משא ומתן, דין ודב

תביעות ודרישות  חדלות פירעון, הליכי גביה, הסדרי חוב, הערכת מצב החוב, הערכות שווי,

 .בוגע לכל עיין ו/או דבר שעשו ו/או לא עשו באופן כלשהו ביחס לדון

 והכל בתאי כי:

ע בזכותם הזכאים לשיפוי לא ידרשו שיפוי מראש בעיין שאיו סובל דיחוי, וזאת מבלי לפגו ]1[
 זכות כאמור;להם לדרוש שיפוי בדיעבד, אם וכלל שתקום 

בתום לב ופעולה זו עשתה שלא  ופעל הזכאים לשיפוילא קבע בהחלטה שיפוטית חלוטה כי  ]2[
 פי שטר אמות זה;-ם, בהתאם להוראות הדין ו/או עלבמסגרת מילוי תפקיד

פי -שאיה פטורה על ברשלות הזכאים לשיפוי התרשלולא קבע בהחלטה שיפוטית חלוטה כי  ]3[
 חוק כפי שיהיה מעת לעת; 

 הזכאים לשיפוי פעלו בזדון.לא קבע בהחלטה שיפוטית חלוטה כי  ]4[

  ".התחייבות השיפויזה תקרא " 22.1 פי סעיף - התחייבויות השיפוי על

) פעלו שלא בתום לב, שלא במסגרת מילוי 1( :כי יפויהזכאים לש יטען כגדמקרה בו בגם מוסכם כי  .22.2

) התרשלו ברשלות שאיה פטורה 2תפקידם, שלא בהתאם להוראות הדין או שטר האמות; ו/או (

יהיו חייבים החייבים בשיפוי (החברה או המחזיקים לפי העיין)  –) פעלו בזדון 3פי חוק; ו/או (-על

במקרה בו ייקבע  .את סכום ההתחייבות לשיפויראשוה מיד עם דרישתם הלשלם לזכאים לשיפוי 

ישיבו הזכאים כי הזכאים לשיפוי פעלו בהתאם לטען גדם כאמור לעיל, בהחלטה שיפוטית חלוטה 

ככל שייקבע כי הסכומים שישולמו לאמן  .לשיפוי את סכומי 'התחייבות השיפוי' ככל ששולמו להם

מים לו על ידי החברה, לא יהיה בקבלת הסכומים על ידי על ידי המחזיקים היו צריכים להיות משול

 סכומים אלה מהחברה.  דרושלבחובת האמן האמן כדי לפגוע 

האמן לפי תאי יהיה על כל אימת שלעיל,  22.1 מבלי לגרוע מתוקף 'התחייבות השיפוי' שבסעיף  .22.3

י חוק ו/או הוראה של רשות מוסמכת ו/או כל דין ו/או לפי דרישת מחזיקי פ- שטר האמות ו/או על

, לעשות פעולה ו/או לשם הגה על זכויות מחזיקי אגרות החוב ו/או לפי דרישת החברה החובאגרות 

כלשהי, לרבות אך לא רק פתיחת הליכים או הגשת תביעות לפי דרישת בעלי אגרות החוב, כאמור 

פיקדון רשאי להימע מלקוט כל פעולה כאמור, עד שיקבל לשביעות רצוו , יהיה האמן זהבשטר 

") בעדיפות ראשוה מהחברה, ובמקרה בו כרית המימון"להלן: כספי לכיסוי 'התחייבות השיפוי' (

 שהאמן ובתאי ,המימון במועד בו דרשה לעשות זאת על ידי האמן כריתהחברה לא תפקיד את 
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יפה  ,מהחברה השיפוי התחייבות כיסוי כספי את לגבות מת על שיםהדרהסבירים  בצעדים קט

בבקשה כי יפקידו  להלן), 22.6 האמן למחזיקי אגרות החוב שהחזיקו במועד הקובע (כאמור בסעיף 

ה להלן). במקרה בו , כל אחד את 'חלקו היחסי' (כהגדרת מוח זבידיו את סכום כרית המימון

לא תחול על האמן חובה  בפועל את מלוא סכום כרית המימוןמחזיקי אגרות החוב לא יפקידו 

באמור כדי לפטור את האמן מקיטת פעולה דחופה  אין .לקוט בפעולה או בהליכים הרלווטיים

 .בזכויות מחזיקי אגרות החוב מהותית לרעה הדרושה לשם מיעת פגיעה

לקבוע את סכום כרית המימון ויהיה רשאי לחזור ולפעול ליצירת כרית וספת  האמן מוסמך

ישיב לחברה ו/או למחזיקי אגרות החוב (לפי  האמן ידו.- כאמור, מעת לעת, בסכום שיקבע על

 העיין) כל סכום שלא ישתמש בו, בצירוף הפירות שהצטברו בגין סכום זה, ככל שצברו וביכוי

  .הוצאותיוו שכרו

תיקון תקות לעיין הפקדת פיקדון על ידי החברה לטובת מחזיקי אגרות החוב בהתאם  לאחר

לחוק יירות ערך, ישמש הפיקדון חלף כרית המימון, והאמן יהיה רשאי לפות לחברה  1ה35לסעיף 

  .מעת לעת לחידוש הפיקדון

 התחייבות השיפוי: .22.4

שו להתבצע לפי תאי שטר ) פעולות שבוצעו ו/או דר1בכל מקרה של ( תחול על החברה .22.4.1

מחזיק באגרות (לרבות בשל דרישת  זכויות מחזיקי אגרות החוב האמות או לשם הגה על

) פעולות שבוצעו ו/או דרשו להתבצע לפי דרישת 2; וכן ()הדרושה לשם הגה כאמור חוב

 .החברה

לשטר האמות) בכל  22.6 שהחזיקו במועד הקובע (כאמור בסעיף  תחול על המחזיקים .22.4.2

) פעולות שבוצעו ו/או דרשו להתבצע לפי דרישת מחזיקי אגרות החוב (ולמעט 1מקרה של (

פעולות שכאמור שקטו לפי דרישת מחזיקים לשם הגה על זכויות מחזיקי אגרות החוב); 

פי סעיף - פוי החלה עליה עלידי החברה של סכום התחייבות השי-) אי תשלום על2וכן (

 לשטר האמות. 22.4.1 

 תשלם את הסכומים הדרושים לכיסוי התחייבות השיפוי ו/או לא בכל מקרה בו: (א) החברה לא .22.5

 22.4.2 תפקיד את סכום כרית המימון; ו/או (ב) חובת השיפוי חלה על המחזיקים מכח הוראות סעיף 

לשטר  22.3 לשטר האמות ו/או קראו המחזיקים להפקיד את סכום כרית המימון לפי סעיף 

 :יגבו הכספים באופן הבאהאמות, 

ל החברה לשלם למחזיקי אגרות הסכום ימומן מתוך כספי הריבית ו/או הקרן שע - ראשית  ]א[

 לשטר האמות;  10 החוב לאחר תאריך הפעולה הדרשת, ויחולו הוראות סעיף 

ככל שלדעת האמן לא יהיה בסכומים המופקדים בכרית המימון כדי לכסות את  - שית  ]ב[

לשטר  22.6 ור בסעיף התחייבות השיפוי, יפקידו המחזיקים שהחזיקו במועד הקובע (כאמ
האמות) כל אחד בהתאם לחלקו היחסי (כהגדרת מוח זה) בידי האמן הסכום החסר. 
הסכום שיפקיד כל מחזיק יישא ריבית שתית בשיעור השווה לריבית הקבועה על אגרות 

 לשטר האמות. 22.7 כאמור בסעיף  החוב (כאמור בתוספת הראשוה) וישולם בקדימות

" משמעו: החלק היחסי של אגרות החוב אותם החזיק המחזיק במועד הקובע חלקו היחסי"  

שבמחזור אגרות החוב  שללשטר האמות מסך הערך הקוב  22.6 הרלווטי כאמור בסעיף 
באותו מועד. מובהר כי חישוב החלק היחסי ייוותר קבוע אף אם לאחר אותו מועד יחול שיוי 

  בערך הקוב של אגרות החוב שבידי המחזיק.  

יובהר, כי מחזיקי אגרות החוב אשר יישאו באחריות לכיסוי הוצאות כאמור בסעיף זה לעיל 

לעיל מעבר לחלקם היחסי ובמקרה זה יחול על  יוכלו לשאת בהוצאות כאמור בסעיף זה

  לשטר זה. 10 השבת הסכומים סדר העדיפות בהתאם לאמור בסעיף 
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המועד הקובע לקביעת חבותו של מחזיק בהתחייבות השיפוי ו/או בתשלום כרית המימון היו  .22.6

 כדלקמן:

וי ו/או תשלום כרית המימון דרשים בשל החלטה או פעולה בכל מקרה בו התחייבות השיפ  ]א[
דחופה הדרושות לשם מיעת פגיעה מהותית לרעה בזכויות מחזיקי אגרות החוב וזאת ללא 

יהיה המועד הקובע לחבות תום יום  -החלטה מוקדמת של אסיפת מחזיקי אגרות החוב 
איו יום מסחר, יום המסחר של יום קיטת הפעולה או קבלת ההחלטה ואם אותו יום 

 המסחר הקודם לו. 

פי החלטת אסיפת -בכל מקרה בו התחייבות השיפוי ו/או תשלום כרית המימון דרשים על  ]ב[
יהיה המועד הקובע לחבות המועד הקובע להשתתפות באסיפה (כפי  - מחזיקי אגרות חוב 

 סיפה.שמועד זה קבע בהודעת הזימון) ותחול גם על מחזיק אשר לא כח או השתתף בא

 'לעיין קדימות ההחזר למחזיקים אשר שאו בתשלומים לפי סעיף זה מתוך תקבולים בידי האמן ר .22.7

 לשטר האמות. 10 סעיף 

   הודעות .23

ידי דיווח במערכת המג"א של -על תיתן כל הודעה מטעם החברה ו/או האמן למחזיקי אגרות החוב .23.1

ות יירות ערך. האמן יהא רשאי להורות לחברה והחברה תהיה חייבת לדווח לאלתר במערכת רש

ידי האמן לחברה. במקרים המחייבים -המג"א בשם האמן כל דיווח בוסחו כפי שיועבר בכתב על

בעלי תפוצה בשי עיתוים יומיים  פי דין תיתן ההודעה בוסף בדרך של פרסום מודעה- זאת על

. כל הודעה שתפורסם או שתישלח כאמור תיחשב בישראל בשפה העבריתיוצאים לאור רחבה, ה

כאילו מסרה לידי מחזיק אגרות החוב ביום פרסומה כאמור (במערכת המג"א או בעיתוות, לפי 

 העיין).

גם לאמן. יובהר כי  יהיד-יישלחו על אגרות החובעתקים מההודעות שתיתן החברה למחזיקי ה .23.2

ר אין כוללות דיווחים שוטפים של החברה לציבור באמצעות המג"א. העתקים הודעות כאמו

פרסום הודעות כאמור  .ידיו גם לחברה-ישלחו על גרות החובמההודעות שייתן האמן למחזיקי א

 במערכת המג"א יפטור את הצד המפרסם ממשלוחם לצד האחר.

ידי מכתב -ן תוכל להיתן עלכל הודעה או דרישה מטעם האמן לחברה או מטעם החברה לאמ .23.3

תובת אחרת עליה תודיע כאו לפי , אמותהרשום או באמצעות שליח לפי הכתובת המפורטת בשטר 

החברה לאמן או האמן לחברה (לפי העיין) בכתב, או באמצעות שיגורה בדואר אלקטרוי או 

ידי החברה או -על בפקסימיליה. כל הודעה או דרישה שתישלח בדואר רשום תחשב כאילו תקבלה

דואר. כל הודעה או דרישה במשלוח להאמן (לפי העיין) כעבור חמישה ימי עסקים מיום מסירתה 

ידי החברה או האמן (לפי העיין) ביום -שתישלח באמצעות שליח תיחשב כאילו תקבלה על

 רתה. כל הודעה או דרישה שתישלח באמצעות פקסימיליהיהעסקים הראשון שלאחר מועד מס

ידי החברה או האמן (לפי העיין) -(בתוספת וידוא טלפוי בדבר קבלתה) תחשב כאילו תקבלה על

כעבור יום עסקים אחד מיום שיגורה. כל הודעה ששלחה באמצעות דואר אלקטרוי תחשב כאילו 

או לאחר שעשה  אושר בתשובה חוזרתתלאחר ש ידי החברה או האמן (לפי העיין)-תקבלה על

אוטומטית בחוזר לא תחשב כאילו , אולם קבלת הודעת דואר אלקטרוי טלפוי בדבר קבלתהוידוא 

במערכת  כי כל הודעה או דיווח של החברה שיפורסמו, למען הסר ספק יובהר .תקבלה על ידי האמן

   מחזיקי אגרות החוב ביום פרסומם.ייחשבו כאילו מסרו כדין לידי האמן ו/או  המג"א

 תומהא ים בשטריוישות ו/או ויתור, פשר .24

עמוד תוב חכפוף להוראות כל דין, החברה והאמן יהיו רשאים, בין לפי ובין אחרי שקרן אגרות הב .24.1

 אם תקיים אחד מאלה:, עון, לשות את שטר האמות ו/או תאי אגרות החובירלפ

שיוי של  ולמעט ,גרות החובהאמן שוכע כי השיוי איו פוגע בזכויות המחזיקים בא .24.1.1

, שיוי זהות האמן או שכרו, או לשם מיוי אמן במקומו של אמן שהסתיימה כהותו
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שיעור  תאי הפירעון של אגרות החוב (קרן וריבית),במועדי התשלומים על פי אגרת החוב, 

הוראות הוגעות  ,התחייבות ליצירת שעבודים ,עילות להעמדה לפירעון מיידי ,הריבית

מגבלות  ,אמות מידה פיסיות, שווי בטוחתי ,ושחרור כסים משועבדיםלמכירה, החלפה 

 ליצור שלאעל חלוקה, התאים הדרשים להרחבת סדרת אגרות החוב, התחייבות החברה 

 מגון ,מגון התאמת שיעור הריבית בגין דירוג אגרות החוב ,כסיהכלל  על שוטף שעבוד

 .לאמן החברה דיווחיו פיסיות מידה באמות עמידה אי בגין ריבית תוספת תשלום

 .מיוחדתסכימו לשיוי בהחלטה ה גרות החובאבמחזיקים ה .24.1.2

ל עודעה באמצעות מערכת המג"א בלבד האגרות החוב בחברה ו/או האמן ימסרו לכל המחזיקים ה .24.2

 סמוך לאחר ביצועו.בלשטר,  24 אמור בסעיף כ/או ויתור וכל שיוי 

יהיה האמן רשאי , אגרות החובלעיל ביחס ל פי סעיף זה-רה של שימוש בזכות האמן עלקכל מב .24.3

לשם רישום הערה , אגרות החוב עודותתמסור לו או לחברה את ל גרות החובאבלדרוש מהמחזיקים 

הערה כאמור  רה, שיוי או תיקון כאמור, ולפי דרישת האמן, תרשום החברהשבדבר כל ויתור, פ

האמן,  בכל מקרה של שימוש בזכות האמן על פי סעיף זה, יודיע על כך בתעודות שימסרו לה.

 ., תוך זמן סבירלשטר 23  סעיף להוראות בהתאםבכתב למחזיקי אגרות החוב,  באמצעות החברה,

ת החוב יהיו יתים לשיוי גם במסגרת הסדר או פשרה, אשר מבלי לגרוע מהאמור לעיל, תאי אגרו .24.4

 .לחוק החברות 350ידי בית המשפט, לפי סעיף -על ואושר

 :כפוף להוראות כל דיןוזה לעיל,  24  בסעיף וסף לאמורב .24.5

ן של אגרות החוב (קרן תאי הפירעו פי אגרות החוב,-מעט לגבי מועדי התשלומים עלל .24.5.1

 התחייבות ליצירת שעבודים,, ילות להעמדה לפירעון מיידיעיעור הריבית, ש ,וריבית)

אמות מידה שווי בטוחתי,  ,הוראות הוגעות למכירה, החלפה ושחרור כסים משועבדים

מגבלות על חלוקה, התאים הדרשים להרחבת סדרת אגרות החוב, התחייבות  ,פיסיות

מגון התאמת שיעור הריבית בגין דירוג  ,כסיהכלל  על שוטף שעבוד ליצור שלאהחברה 

 דיווחיו פיסיות מידה באמות עמידה אי בגין ריבית תוספת תשלום מגוןאגרות החוב, 

שאי מזמן לזמן ובכל עת כאשר אין בדבר, לדעתו, משום רהאמן יהיה  ,לאמן החברה

מילוי של כל תאי -לוותר על כל הפרה או אי, גרות החובבא פגיעה בזכויות המחזיקים

 ידי החברה.-לעמתאי שטר האמות 

ם ובכלל זה סעיף והתקות שהותקו מכוחוחוק החברות  בכפוף להוראות חוק יירות ערך .24.5.2

יהיה בהחלטה מיוחדת של מחזיקי אגרות החוב , ובאישור מוקדם לחוק החברות 350

רעון, להתפשר עם החברה יתעמוד לפאגרות החוב ן האמן רשאי, בין לפי ובין אחרי שקר

ולהסכים עם החברה לכל הסדר של אגרות החוב בקשר לכל זכות או תביעה של מחזיקי 

או אגרות החוב זכויותיו לרבות ויתור על כל זכות מזכויותיו או זכות מזכויות מחזיקי 

 אגרות החוב.של מחזיקי שלו ו/או תביעה 

חר שקיבל אישור מוקדם של האסיפה הכללית של מחזיקי אגרות התפשר האמן עם החברה לא .24.6

החוב כאמור לעיל, יהיה האמן פטור מאחריות בגין פעולה זו, כפי שאושרה על ידי האסיפה 

פעל בחוסר תום  אוהאמן הפר חובת אמון לא קבע בהחלטה שיפוטית חלוטה כי הכללית, ובלבד ש

 .ביישום החלטת האסיפה הכללית פי דין פטורה על שאיה או ברשלות לב או בזדון

 ובהחאגרות  קייזמחמרשם  .25

בהתאם להוראות חוק יירות ערך, אשר חוב, המחזיקי אגרות מרשם החברה תהל במשרדה הרשום  .25.1

  יהיה פתוח לעיוו של כל אדם. 
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מחזיקי אגרות החוב שום הודעה בדבר אמות מפורשת,  מרשםהחברה לא תהיה חייבת לרשום ב .25.2

, או משכון או שעבוד מכל מין שהוא או כל זכות שביושר, תביעה או קיזוז או משוערתאו מכללא 

זכות אחרת כלשהי בקשר לאגרות החוב. החברה תכיר אך ורק בבעלותו של האדם שבשמו רשמו 

יורשיו החוקיים, מהלי עזבוו או מבצעי צוואתו של המחזיק הרשום וכל אדם שיהיה  .אגרות החוב

עקב פירוקו) יהיו רשאים  - ת חוב עקב פשיטת רגל של כל מחזיק רשום (ואם הוא תאגיד זכאי לאגרו

להירשם כמחזיקים בהן לאחר מתן הוכחות שלדעת החברה תספקה להוכיח את זכותם להירשם 

  .חובהאגרות  כמחזיקים של

 רחרוש .26

החברה באמות בידי  עו, פדו או לכשתפקידפרוב חה אגרותן כי כל אמהל ש וצורות עשבילכח וכשיל

ת יעושבל כחוכן לכשיו בהתאם להוראות שטר זה, ,אגרות החוב יקו לפדיוןספי אשר כסף כומיהאמן ס

י פ- עלזה ור טשל רשקב ןאמהי די- לע רמוגאו  ות שעשואוצהוה יותבותחייהה כי כל אמןהל ש רצוו

ה של החברה לפעול בכספים שהופקדו אשורה ישדרלפי  ,חייבואן, אזי יהיה האמן במל ולמויו שראותהו

  .זהר שטב אים הקבועיםתהפי -לע ןוידפ שרד אשלוב החבגין אגרות 

 אמןה הותכ תיעקפש ודן חמא ייומ .27

 על סיום כהות האמן יחולו הוראות חוק יירות ערך.  .27.1

חזיקי תתקבל באסיפת מ, והחלפתו באמן אחרהאמן  סיום כהותעל  על אף האמור לעיל, החלטה .27.2

אגרות  של הקוב הערך מיתרת לפחות) 50%( אחוזים בחמישים מחזיקים כחואגרות החוב בה 

 מהיתרה לפחות )10%אחוזים ( בעשרה מחזיקים בה שכחו -  דחית מחזיקים אסיפת ולעיין, החוב

 . רגילהבהצבעה הדרש לצורך החלטה ברוב וכאמור, 

 אמן למיוי עד בתפקידו לכהן ימשיך פקעה יימה אוהסת שכהותו האמן, דין כל להוראות בכפוף .27.3

אמן אחר כאמור ימוה בידי אסיפת מחזיקים שכיס האמן שהסתיימה או פקעה  .במקומו אחר

האמן יעביר לידי האמן החדש  .כהותו או שכיסו המחזיקים, והכל לפי הוראות חוק יירות ערך

ויחתום על , אמותהעם האמות שוא שטר את כל המסמכים והסכומים שהצטברו אצלו בקשר 

ל לפעול כסמכויות, והוא יווחובות , כל מסמך שיידרש לשם כך. לכל אמן חדש יהיו אותם כוחות

 לכל דבר ועיין, כאילו התמה כאמן מלכתחילה.

 החברה תפרסם דוח מיידי בכל מקרה של התפטרות האמן ו/או מיוי אמן אחר. .27.4

אמן לבצע פעולות על פי שטר האמות ולפי אגרות החוב לא יפקעו עד לסיום מובהר כי התחייבות ה .27.5

. האמן מתחייב לפעול בשיתוף חדשהעברת כספי האמות, כסיה וזכויותיה, ככל שיהיו, לידי אמן 

לצורך העברה כאמור. מובהר כי אין בסיום כהותו של האמן כדי  חדשפעולה עם החברה והאמן ה

, תביעות או טעות שיהיו לחברה ו/או למחזיקי אגרות החוב כלפי האמן, ככל ויהיו, לגרוע מזכויות

שעילתן קודמת למועד סיום כהותו כאמן, ואין בכך בכדי לשחרר את האמן מחבות כלשהי על פי 

 .כל דין

 חובהאגרות  יקיזמח לת שוסיפא .28

  .הייה לשטר זהשת ספתהלו כאמור בתוי בהחו אגרות יזיקחת מוסיפא

 מןארה לבהח לש יווחד .29

  :)ביחס אליהן(לרבות הפרשי ההצמדה  בוחהעו כל אגרות רפ אעוד ל , כלןאמלור סתמ החברה
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לא יאוחר מהמועד הקבוע לחברות ציבוריות בדין לפרסומם (ללא קשר לסטאטוס המשפטי של  .29.1

בדצמבר  31ום ישת הכספים שסתיימה בל הרבחה לש םירקשתיים מבו ייםפכס תוחודהחברה), 

  מם.סושל השה שחלפה ודוחות תקופתיים, מיד לאחר פר

לא יאוחר מהמועד הקבוע לחברות ציבוריות בדין לפרסומם (ללא קשר לסטאטוס המשפטי של  .29.2

 וחף דוירצ, בומופרס לאחרד מי ,של החברה סקור יבעורוח ד וכל ייםבי ספיכוח דהחברה), כל 

 ם.יהחס אלבי ת רו"חרסקי

 . מווסרפ עם דמיהמוגש על פי דין לרשות יירות ערך לשם פרסומו לציבור,  ימיידח דוכל  .29.3

בדבר ביצוע תשלום אישור בכתב החתום על ידי ושא המשרה הבכיר בתחום הכספים של החברה  .29.4

 שבמחזור, הריבית ו/או הקרן ומועדם למחזיקי איגרות החוב ויתרת הערך הקוב של אגרות החוב

ושא המשרה הבכיר בתחום או מאת  חברהה כ"לחברה או מאת מוכן אישור מאת דירקטור ב

כי לא קיימת מצד החברה הפרה של שטר זה, אלא אם צוין הדבר באישור כאמור, וכי  הכספים

לאחר שהאמן יבקש בכתב ימים  7בתוך זאת כל ו גבלות שהחברה טלה על עצמהההקוימו כל 

 .מהחברה אישור כאמור

ות "תאגיד מדווח", כמשמעו בחוק יירות ערך, תמסור החברה לאמן במקרה בו תחדל החברה להי .29.5

דיווחים שתיים, רבעויים ומיידיים בהתאם לדרש מתאגיד שאיו תאגיד מדווח בהתאם לקודקס 

תם על ידי מכ"ל החברה וושא המשרה הבכיר בתחום הכספים חכאשר כל דוח יי הרגולציה

 .ע מכל חובת דיווח החלה או אשר תחול על החברה על פי דין. יובהר, כי אין באמור כדי לגרובחברה

בדצמבר של כל שה וכל עוד שטר זה בתוקף, אישור מאת החברה, חתום על ידי  31לא יאוחר מיום  .29.6

למיטב ידיעתה,  מכ"ל החברה ו/או ושא המשרה הבכיר בתחום הכספים כידירקטור בחברה ו/או 

ועד האישור הקודם שמסר לאמן, לפי המאוחר או בתקופה שממ זהבתקופה שממועד שטר 

הפרה של שטר זה, אלא אם צוין הדבר באישור כאמור וכי לא החברה  מבייהם, ועד מועד האישור,

, תמציא החברה לאמן לבוסף, במועד האמור לעי .קוימו כל ההגבלות שהחברה טלה על עצמה

  ) לחוק.2ח(ב)(35ת סעיף אישור ו/או חוות דעת אשר ידרוש האמן בקשר עם הוראו

/או ו/או זימון בפועל שלו ודיווחים של החברה במערכת המג"א, ייחשבו כמסירה בפועל לאמן  .29.7

מחויבת החברה למסור לאמן לפי הוראות  אותםו/או דוח,  מסמך, לרבות כל הודעה כלמסירת 

 .העיין לפישטר זה, 

 שכר האמן .30

 אם לשטר אמות זה, כמפורט להלן:החברה תשלם שכר לאמן עבור שירותיו, בהת .30.1

חוב ישולם לאמן שכר הבגין שת האמות הראשוה שתחל במועד הפקת סדרת אגרות  .30.1.1

  ש"ח. 30,000טרחה שתי בסך של 

חוב, ובגין כל שה וספת מהשים ההחל משת האמות השייה להפקת סדרת אגרות  .30.1.2

אמן שכר טרחה שתי בסך של חוב שטרם פרעו במחזור, ישולם להבהן יהיו אגרות 

 פקת סדרת אגרות החוב).ש"ח (צמוד למדד המחירים לצרכן הידוע ביום ה 27,000

  .ש"ח 3,000בסך של במקרה של הרחבת סדרת אגרות החוב, יוגדל שכר הטרחה  .30.1.3

  בוסף יהיה האמן זכאי מהחברה להחזר ההוצאות הסבירות כהגדרתן להלן.  .30.1.4

יוציא האמן במסגרת מילוי תפקידו ו/או מכוח  סכומים אשר –"הוצאות סבירות" 
: הוצאות ועלויות בגין זימון וכיוס ובכלל זההסמכויות המועקות לו על פי שטר זה 

אסיפה של מחזיקי אגרות החוב והוצאות בגין שליחויות ופרסומים בעיתוות הקשורים 
    לזימון אסיפה.
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 600יהיה האמן זכאי לתשלום שכר טרחה בסך של לעיל,  זה 30 בסעיף מבלי לפגוע בכלליות האמור  .30.2

פעולות מיוחדות אשר יבצע במסגרת תפקידו כאמן בגין  ודרש ליתש"ח, בעבור כל שעת עבודה ש

 :, ולרבות(הכל בכפוף להוראות שטר האמות)

 פעולות הובעות מהפרה של השטר על ידי החברה; .30.2.1

ולות בקשר להעמדת אגרות החוב לפירעון מיידי ו/או פעולות בקשר עם החלטת אסיפת פע .30.2.2

 מחזיקי אגרות חוב להעמיד את אגרות החוב לפירעון מיידי;

פעולות מיוחדות שיידרש או שיהא צריך לבצע, לצורך מילוי תפקידיו על פי שטר זה בקשר  .30.2.3

כיוסן של אסיפות מחזיקי  לרבותולשם הגה עליהן, עם זכויות מחזיקי אגרות החוב 

 אגרות חוב כאמור בשטר זה; 

עבודות מיוחדות (לרבות, אך לא רק, עבודה הדרשת בשל שיוי במבה החברה או עבודה  .30.2.4

בשל דרישת החברה) או בגין הצורך בביצוע פעולות וספות לשם מילוי תפקידו כאמן 

לחוק יירות  51-ו 50קוים (לרבות תקות שיותקו בעקבות תי סביר, בשל שיוי בחוקים

ו/או תקות ו/או הוראות מחייבות אחרות שיחולו בקשר לפעולות האמן ואחריותו  ערך)

 לפי שטר אמות זה;

פעולות בקשר לרישום או ביטול רישום של בטוחות במרשם המתהל כדין (לרבות בחו"ל),  .30.2.5

גון: הגבלות על חופש כמו כן, בדיקה, פיקוח בקרה, אכיפה וכיוצ"ב של התחייבויות (כ

ד'), שטלה או שתיטול החברה או שיטלו על ידי מי כהפעולה של החברה, שעבוד כסים ו

מטעמה או עבורה, בקשר להבטחת התחייבויות אחרות של החברה או מי מטעמה (כגון: 

אגרות החוב, לרבות באשר למהות  מחזיקיביצוע תשלומים לפי תאי אגרות החוב) כלפי 

 ות והתחייבויות כאמור והתקיימותם.תאי בטוח

ש"ח בעבור כל שעת  600מוסכם בזאת בין הצדדים כי האמן יהיה זכאי לשכר בסך של  .30.2.6

  .בגין פעולות מיוחדות דרש כאמור לעילתיעבודה ש

במקרה בו החברה תהיה אמורה לשלם לאמן תשלום בגין הוצאות שכר טרחתו ו/או תשלום בעבור  .30.3

/או בעבור פעולות מיוחדות שעליו לבצע או שביצע במסגרת מילוי תפקידו הוצאות סבירות שהוציא ו

, אם וככל שאלו יהיו, זה 30 ף ו/או מכוח הסמכויות המועקות לו על פי שטר זה כאמור בסעי

תקבולים שצברו והחברה לא עשתה כן, האמן יהיה רשאי לשלם את מלוא הסכומים האלה מה

לפחות  לשטר, ובלבד שהודיע לחברה על כוותו לעשות כן בכתב 11  -ו 10 בידו בהתאם לאמור בסעיף 

  מראש.) ימים 3( שלושה

ש"ח  600ל בה חלק, ישולם לאמן שכר וסף של בגין כל אסיפת בעלי מיות שתית שהאמן יטו .30.4

  .אסיפהל

 מע"מ, אם יחול, יתווסף לכל אחד מהסכומים האמורים וישולם על ידי החברה.  .30.5

אולם  אגרות החובהפקת יהיו צמודים למדד הידוע במועד זה  30 בסעיף כל הסכומים האמורים  .30.6

קוב בשטר זה.בכל מקרה לא ישולם סכום המוך מהסכום ה  

שכר האמן ישולם בגין התקופה שעד תום האמות הכלולה בשטר זה אף אם מוה כוס כסים  .30.7

  לחברה (או כוס כסים ומהל), או אם האמות לפי שטר זה תוהל בהשגחת בית המשפט אם לאו.

  .ות או חלק ממהת אמש ן כלגיב השכר השתי האמור לעיל ישולם בתחילת כל שת אמות .30.8

זה, ייהו מעדיפות על פי הכספים המגיעים למחזיקי אגרות  30 כל הסכומים האמורים בסעיף  .30.9

  החוב.
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יד(ד) לחוק יירות ערך, 35) או 1ב(א35מוה אמן במקומו של אמן שהסתיימה כהותו לפי סעיפים  .30.10

בהפרש שבו עלה שכרו של האמן שמוה כאמור על השכר ששולם גרות החוב באיישאו המחזיקים 

לאמן שבמקומו מוה אם ההפרש כאמור הוא בלתי סביר ויחולו הוראות הדין הרלווטיות במועד 

 החלפה כאמור.

שיאה של המחזיקים בהפרש כאמור תבוצע באופן של קיזוז החלק היחסי של ההפרש מכל תשלום 
חזיקי אגרות החוב בהתאם לתאי שטר האמות והעברתו ע"י החברה ישירות שהחברה תבצע למ

 לאמן.

לשטר האמות, לא יהיה האמן זכאי לתשלום  27  ףבמידה ופקעה כהותו של האמן, כאמור בסעי .30.11

פקעה במהלך שת האמות, יוחזר שכר טרחה החל מיום פקיעת כהותו. במידה בו כהות האמן 

שכר הטרחה ששולם בגין החודשים בהם לא שימש האמן כאמן. האמור בסעיף זה לא יחול לגבי 

 .שכר האמן בגין שת האמות הראשוה

להבטחת שיאת החברה בהוצאות מיוחדות  פיקדון הפקדת חובת החברה על תחול דין פי שעל ככל .30.12

 להוראות כאמור. של האמן, תפעל החברה בהתאם

 .לעיל 22 בסעיף  לאמור ובכפוף , בהתאםבוסף על האמור לעיל, תישא החברה בשכר הזכאים לשיפוי .30.13

  הסכמים אחרים .31

בכפוף להוראות החוק ולמגבלות המוטלות על האמן בחוק לא יהיה במילוי תפקידו של האמן, לפי שטר 

אמים או מלבצע עמה הוע אותו מלהתקשר עם החברה בחוזים שואמן, כדי למות, או בעצם מעמדו כ

עסקאות במהלך הרגיל של עסקיו, ובלבד שלא יהיה בכך כדי לפגוע במילוי התחייבויותיו של האמן על פי 

  שטר האמות ובכשירותו כאמן.

   דין חל וסמכות שיפוט .32

יפו -. לבתי המשפט בעיר תל אביב, בלבדספחיו, היו הדין הישראליזה, על  דין החל על שטר אמותה

(לרבות אגרת החוב המצורפת לו  תהא סמכות שיפוט ייחודית ובלעדית בכל סכסוך הוגע לשטר אמות זה

הישראלי שאין  הדיןבכל עיין שלא זכר בשטר אמות זה ובכל מקרה של סתירה בין הוראות . כספח)

  .הישראלי שאין יתות להתיה הדיןלבין שטר זה, יפעלו הצדדים בהתאם להוראות  יתות להתיה

 מעים .33

כתובות הצדדים יהיו כמפורט במבוא לשטר זה, או כל מען אחר אשר תיתן לגביו הודעה מתאימה בכתב 

 .לצד שכגד

  הסמכה למג"א .34

 רםגול מאשר בזאת מןא, ה2003-אלקטרוי) התשס"ג וחך (חתימה ודיורת עויירות תק תראוולה םהתאב

  טר אמות זה.ל שע ךרע תות ליירושרלבשם האמן  יולקטרן אאופבוח דו, להחברם הטעכך מל ךמוסמה

  אחריות האמן .35

על אף האמור בכל דין ובכל מקום בשטר האמות, ככל שהאמן פעל לשם מילוי תפקידו בתום לב  .35.1

סביר היה מברר בסיבות העיין, לא יהא אחראי ובתוך זמן סביר וכן בירר את העובדות שאמן 

כלפי מחזיק באגרות החוב לזק שגרם לו כתוצאה מכך שהאמן הפעיל את שיקול דעתו לפי 

לחוק, אלא אם כן יוכיח התובע כי האמן פעל ברשלות חמורה.  1ט35) או 1ח(ד35הוראות סעיף 

ה אחרת בשטר האמות, תגבר הוראת מובהר כי ככל שתתעורר סתירה בין הוראת סעיף זה להורא

  סעיף זה.

) לחוק, לא יהיה 3ח(ד35) או 2ח(ד35פעל האמן בתום לב ובלא התרשלות בהתאם להוראות סעיף  .35.2

 אחראי בשל ביצוע הפעולה כאמור.
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 כללי .36

מבלי לגרוע מהוראותיו האחרות של שטר זה ושל אגרות החוב, הרי כל ויתור, ארכה, החה,  .36.1

") מצד האמן לגבי אי קיומה או קיומה החלקי או הבלתי כון ויתורעולה ("שתיקה, הימעות מפ

פי שטר זה ואגרת החוב, לא יחשבו כויתור מצד -של התחייבות כלשהי מהתחייבות לאמן על

  האמן על זכות כלשהי, אלא כהסכמה מוגבלת להזדמות המיוחדת בה יתה. 

החוב, הרי כל שיוי בהתחייבויות כלפי האמן  מבלי לגרוע מההוראות האחרות של שטר זה ואגרת .36.2

  מחייב קבלת הסכמת האמן מראש ובכתב. 

זה הין עצמאיות ובלתי תלויות זו בזו, ובאות בוסף לכל זכות שקיימת  שטרזכויות האמן לפי  .36.3

 פי דין ו/או הסכם (לרבות שטר זה ואגרת החוב).- ו/או שתהיה לאמן על

חברה ביחסיה עם בעלי שלא יתן להתות עליו, ההגבלות שחלות על הבזה כי בכפוף לכל דין  מובהר .36.4

, החוב באגרת או זהאמות  בשטר במפורש שקבעו הגבלות אותן רק הן, האמן אואגרות החוב 

, תהא החברה רשאית לבצע כל פעולה, אלא אם כן אסרה או הוגבלה הפעולה במפורש משכך

תהא כל זכות להתגד לפעולה  לאלבעלי אגרות החוב  בשטר אמות זה או באגרת החוב. לפיכך,

באגרות החוב ואין לקרוא או בשטר אמות זה מסוימת של החברה אלא אם זו אסרה במפורש 

לתוך שטר אמות זה או אגרת החוב, כתאים מכללא, הגבלות או איסורים כלשהם, שלא קבעו 

מאפשר איו דין שלא יתן להתות עליו במפורש בשטר אמות זה או באגרת החוב, אלא אם כן 

 זאת, והכול מבלי לפגוע בזכותם של המחזיקים והאמן לפעול לשם הגה על זכויותיהם. 

  

  :ולראיה באו הצדדים על החתום

  

  

________________________  ______________________________  

  בע"מ )1992שטראוס לזר, חברה לאמות (  ישרס חברה להשקעות בע"מ
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  לכבוד

  ("ישרס") בע"מ ישרס חברה להשקעות

  ("האמן") "מבע) 1992שטראוס לזר, חברה לאמות (

יבהח"מ,  ואדל"ן מ ו/או אסיפת  , בין היתר בהתאם להחלטות הדירקטוריוןיםמתחייבו יםבע"מ מאשר עוגן

הרלווטיות אליו, בקשר עם אגרות כי קיים את הוראות שטר אמות זה בעלי המיות של חברתו, לפי העיין, 

הצהרותיו, בשטר האמות, בקשר עם אגרות חוב  יםוכן או מאשר") אגרות החובישרס ("') של יחחוב (סדרה 

או  -ובהתאם, או פעל כאמור בשטר האמות ועל פי המתחייב ממו ביחס אליו כלומר ') של החברה יח(סדרה 

 6.1.3  -  6.1.1 יפים לאמור בסע בהתאם זכויותיו מלואלתי חוזרת, לשעבד את מסכימים ומתחייבים בהתחייבות ב

ובכלל זה להבטחת של ישרס למחזיקי אגרות החוב ישרס לשטר האמות לטובת האמן להבטחת התחייבויות 

רעון המלא והמדויק של אגרות החוב למחזיקי אגרות החוב. ידוע לו כי התחייבותו זו היה בלתי חוזרת הפי

לשטר אמות  6.5.12 הואיל ויתה להבטחת זכויות צדדים שלישיים והכל כפוף לשטר אמות זה, לרבות בסעיף 

אמור לעיל משום מתן התחייבות על ידיו לשעבד את זכויותיו בכס מקרקעין אחר ו/או כל זה. מובהר כי אין ב

במקרה בו החברה לאחר פירעון של אגרות החוב או  לאחר שחרורו מהשעבוד הכס המשועבדאת  או/ו מוחלק מ

 התקיימועוד לא כל  ,תידרש או תבקש להעמיד בטוחות וספות ו/או חלופיות על פי שטר אמות זה. כמו כן

במלואם, יישארו כל התחייבויותיו בתוקפן המלא, וזאת גם במקרה של  החוב אגרות למחזיקיישרס  התחייבויות

לרבות פשרה או הסדר על ידי בית משפט, או פשרה ו/או של הח"מ  ישרסהסדר חובות, פשיטת רגל או פירוק של 

את מראש על כל זכויות או טעות שחוק הערבות, בז יםאו מוותר. הח"מ שלו/או ישרס או הסדר אחר של 

") (או כל הוראת חוק שתבוא במקומו) מעיקים, ובכלל זה על זכויות, פטורים חוק הערבות(להלן: " 1967- תשכ"ז

שיהיו לו ישרס לאו מסכימים כי זכויות חזרה  (א) לחוק הערבות.15 -ו 11, 8, 6(ג) 5(ב), 5והפטרים מכח סעיפים 

או לפי כל דין בקשר לחוב וכן כל זכות לקבל בהעברה או להשתתף בבטוחות כלשהן שהועמדו על  רבותלפי חוק הע

בוסף, כל עוד לא פרעו  .האמן לזכויות ודחות חותות תהייהלטובת האמן ו/או מחזיקי אגרות החוב,  וידי

להשיג זכויות כלשהן בבטוחות  לא לבצע כל פעולה שתכליתה ים') במלואן, או מתחייביחאגרות החוב (סדרה 

שהועמדו לטובת האמן וטרם שוחררו וכן לא להגיש תביעה ו/או הוכחת חוב בהליכי חדלות פירעון (לרבות 

'), ככל ויבוצע, לרבות יחהסדר) אך ורק בקשר עם ועל אף כל תשלום שיבוצע על ידיו בקשר לאגרות החוב (סדרה 

להגיש תביעה ו/או הוכחת חוב בהליכי חדלות פירעון  םלעיל היה זכאיבדרך של מימוש הבטוחות. על אף האמור 

'), ככל ויבוצע, ובלבד שיצוין יח(לרבות הסדר) בקשר עם כל תשלום שיבוצע על ידיו בקשר לאגרות החוב (סדרה 

  בהן מפורשות כי זכויותיו על פיהן תהייה חותות ודחות לזכויות האמן.

ם על ידו מהווה משכון כס להבטחת חובו של אחר בהתאם לאמור בחוק המשכון מובהר בזה כי שעבוד הכסי

ח וולפיכך לא יהיה באמור לעיל ובחתימתו בשולי שטר זה ו/או על מסמכי השעבוד שייחתמו מכ ,1967-התשכ"ז

בולי פירעון החוב מתוך תקמעבר ל שטר זה, משום יצירת ערבות או התחייבות מאיתו בקשר לחוב מכוח שטר זה

   יהיו במימוש הכס המשועבד על ידיו בלבד.ו ימוש הכס המשועבד בלבד, וכי הסעדים הבלעדיים כלפימ

__________________  

    עוגן דל"ן מיב בע"מ

  

  2019 ספטמברב 23תאריך: 

  אישור עו"ד

כדין  ")עוגן(" בע"מ יבעוגן דל"ן מ, עו"ד, מאשר כי ההחלטות המויות לעיל התקבלו על ידי יהותן גלר אי

ובהתאם למסמכי ההתאגדות שלה וכי התחייבויות אלו אין עומדות בסתירה להחלטות ו/או הסכמים בין בעלי 

המיות שלה וכי החלטות אלה התקבלו בהתאם להוראות הפרק החמישי בחלק השישי של חוק החברות, 

חתימתם מחייבת את אשר  המורשי חתימה מטעמ ההתחייבויות ה"ל של עוגן חתמו על ידי, וכי 1999-התש"ט

  בקשר עם התחייבויותיה אלה.עוגן 

________________  

  "דעו, יהותן גלר

  2019 ספטמברב 23תאריך: 



   התוספת הראשוה לשטר האמות

  

   בע"מישרס חברה להשקעות 

  ') (להלן: "אגרת החוב")חי האגרת חוב (סדר

  

   על שם מהרשואגרת חוב 

  .______ מספר:

  ש"ח.של תעודה זו: ________ ערך קוב 

  

תשלם במועד הפרעון כהגדרתו בתאים ") החברהבע"מ ("ישרס חברה להשקעות זו מעידה כי  אגרת חוב .1

או למי שיהיה המחזיק באגרת ") היצעת(" ברה לרישומים בע"מחלמזרחי טפחות רשומים מעבר לדף, ה

   .ולשטר האמות מפורט בתאים שמעבר לדףלהכל בכפיפות החוב במועד הקובע, תשלומי קרן וריבית, ו

, )"ות החובאגר"סדרת (אגרת זו בתאים זהים לתאי אגרות חוב כחלק מסדרה של אגרת חוב זו מופקת  .2

חתם בין החברה מצד  אשר ,2019 ספטמברב 23 מיום) האמות" שטר"אמות ( שטרבהתאם להמופקת 

האמות יהוו  שטר). מובהר כי הוראות האמן"(" בע"מ) 1992שטראוס לזר, חברה לאמות (אחד ובין 

רות החוב הכלולות אגרת חוב זו, ויחייבו את החברה ואת המחזיקים באגחלק בלתי פרד מהוראות 

אגרות החוב כל . לשטר האמות 6כמפורט בסעיף  וחותטבבאגרות החוב מובטחות  .בסדרה ה"ל

על פי  תפסו), מבלי שתהיה כל זכות עדיפה לאח-(פרי ןלבין עצמ ןשווה בי הבדרגהסדרה ה"ל יעמדו מ

  .אביב בע"מ-בתל אגרות החוב תירשמה למסחר בבורסה ליירות ערך .תהאחר

, המהווים חלק בלתי פרד האמות שטרבכפיפות לתאים המפורטים מעבר לדף וב תמופקאגרת חוב זו  .3

   .מאגרת החוב

 

  

  ___________חתם בחותמת החברה שהוטבעה ביום 

  

  

_____________________  

  ישרס חברה להשקעות בע"מ
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  התאים הרשומים מעבר לדף

  כללי .4

 :קבע מפורשות אחרתהבאים המשמעויות הבאות, אלא אם  תהייה לביטוייםאגרת חוב זו ב .4.1

מדף ה"דוח הצעת 

"דוח ההצעה  אוהראשוה" 

  הראשוה"

דוח הצעת מדף של אגרות החוב, אשר יפורסם   -

א(ו) לחוק יירות ערך, 23בהתאם להוראות סעיף 

, ואשר על פיו יוצעו אגרות החוב 1968-התשכ"ח

דין לראשוה לציבור, בהתאם להוראות כל 

ובהתאם לתקון והחיות הבורסה, כפי שיהיו 

  באותה העת.

 או"מדד המחירים לצרכן" 

 "המדד" 
מדד המחירים הידוע בשם "מדד המחירים   -

ידי -לצרכן" הכולל ירקות ופירות והמפורסם על

הלשכה המרכזית לסטטיסטיקה ולמחקר כלכלי, 

ידי גוף או - וכולל אותו מדד אף אם יפורסם על

אחר, וכן כולל כל מדד רשמי אחר  מוסד רשמי

שיבוא במקומו, אם יהיה בוי על אותם התוים 

שעליהם בוי המדד הקיים ואם לאו. אם יבוא 

ידי גוף או מוסד -במקומו מדד אחר שיפורסם על

כאמור, ואותו גוף או מוסד לא קבע את היחס 

שביו לבין המדד המוחלף, ייקבע היחס האמור 

ת לסטטיסטיקה, ובמקרה ידי הלשכה המרכזי-על

-שאותו יחס לא ייקבע כאמור, אזי הוא ייקבע על

ידי האמן לסדרה הרלווטית, בהתייעצות עם 

 ידיו.- מומחים כלכליים שייבחרו על

"המדד הידוע" בתאריך 

  כלשהו 

  המדד האחרון הידוע לפי אותו תאריך.  -

 (אשר פורסם בחודש 2019 אוגוסטחודש מדד   - "המדד היסודי" 

 .)2019 ספטמבר

-לתשלום כלשהו על הקובעהמדד הידוע ביום   -  "מדד התשלום" 

 5, בכפוף לאמור בסעיף שבון קרן ו/או ריביתח

  .להלן

ו/או  בע"מ) 1992שטראוס לזר, חברה לאמות (  -  "האמן"

כל מי שיכהן מדי פעם בפעם כאמן של מחזיקי 

  אגרות החוב לפי שטר האמות.

"יום  או"יום עסקים" 

 עסקים בקאי"
כל יום בו פתוחים מרבית הבקים בישראל לביצוע   -

 עסקאות.

 סך הערך הקוב של אגרות החוב.  - "קרן" 

חברה כל או בע"מ  חברה לרישומיםמזרחי טפחות   - "החברה לרישומים" 

על פי שיקול  שתבוא במקומהאחרת לרישומים 

דעתה הבלעדי של החברה, ובלבד שכל יירות 

של החברה יהיו רשומים על שם אותה חברה  הערך

 לרישומים.

 הןרשומות על שם, שתאי '),חי(סדרה  אגרות חוב  -סדרת " או"אגרות החוב" 

ולדוח  ')חי(סדרה בהתאם לתעודת אגרות החוב 
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ההצעה הראשוה של אגרות החוב, אשר תופקה   אגרות החוב" 

  ידי החברה לפי שיקול דעתה הבלעדי.-מעת לעת על

 ו/או"מחזיקי אגרות החוב" 

" ו/או "בעלי אגרות החוב

  "זכאים" ו/או"מחזיקים" 

  .כהגדרת מוח זה בחוק יירות ערך  -

  כל יום בו מתבצעות עסקאות בבורסה.  -  "יום מסחר" 

  מסלקת הבורסה.  -  "מסלקת הבורסה" 

  אביב בע"מ.-הבורסה ליירות ערך בתל  -  "הבורסה" 

"תשקיף  או"התשקיף" 

  דף"המ

  .2019 אפריל חודשתשקיף מדף של החברה מ  

 קרן אגרות החוב .5

כל  3%) תשלומים של 10( עשרה) תשלומים כדלקמן: 11( עשר- אחדבתיפרע ') חי(סדרה  אגרות החוב קרן

של  )1אחד (תשלום (כולל); ו 2029עד  2020של כל אחת מהשים  אוקטוברב 10אחד מסך הקרן יפרעו ביום 

כאמור . יובהר, כי התשלום אחרון של קרן אגרות החוב יפרע 2030אפריל ב 10ביום  מסך הקרן יפרע 70%

  .2030 אפרילב 10ביום 

למדד באופן שאם יתברר במועד תשלום כלשהו על חשבון קרן בגין  הצמודתהא  בשל אגרות החוהקרן 

ן, כשהוא חוב כי מדד התשלום גבוה מהמדד היסודי, אזי תשלם החברה אותו תשלום של קרהאגרות 

אם ש , כךתחול הגהש , ובאופןמוגדל באופן יחסי לשיעור העלייה במדד התשלום לעומת המדד היסודי

מוך מהמדד היסודי, יהיה מדד התשלום המדד  אהמדד הידוע בתאריך הקבוע לתשלום הרלווטי יה

  .היסודי

תשוה במהלך תקופת , לא אגרות החובקרן של  עילל כמפורטפי החיות הבורסה, שיטת ההצמדה -על

  .אגרות החוב

  הריבית של אגרות החוב  .6

כפי שהחברה תפרסם בדו"ח קבוע שתי בשיעור  תישא ריביתהחוב של אגרות הבלתי מסולקת הקרן  .6.1

הריבית  .לעיל 5 בהתאם למפורט בסעיף  ,למדד הצמודתהא ו, המיידי בדבר תוצאות ההפקה

(כולל),  2029עד  2020של כל אחת מהשים  אוקטוברב 10 -ו אפרילב 10בשה בימים  פעמייםתשולם 

התשלום . יובהר, כי 2030 אפרילב 10תשלום ריבית אחרון ביום  וכן ,2020 אפרילב 10החל מיום 

 10ותשלום הריבית האחרון יתבצע ביום  2020 אפרילב 10הראשון של הריבית יבוצע כאמור ביום 

  .הריבית שהסתיימה ביום האחרון שלפי מועד התשלום וזאת בעד תקופת, 2030 אפרילב

שיעור שתי. תשלום הריבית שישולם בכל מועד  יהיה אגרות החובבגין  שייקבעהריבית  שיעור .6.2

 . תשלומים שילתשלום ריבית יחושב על פי שיעור הריבית השתית כשהוא מחולק 

ביום בשה בעד תקופת הריבית שהסתיימה  תשלומים שיבבגין אגרות החוב תשולם  הריבית .6.3

"). תקופת הריבית הראשוה של אגרות החוב יתהריב תקופת"להלן: מועד התשלום (האחרון שלפי 

ביום ותסתיים  מדף הראשוההת יפורט בדוח הצע אשר המכרזיום מסחר אחד לאחר  יוםתתחיל 

ית וספת של אגרות החוב, תתחיל מועד התשלום הראשון של הריבית. כל תקופת ריבהאחרון שלפי 

ביום הראשון שלאחר תום תקופת הריבית הסמוכה לפיה, ותסתיים בתום תקופת הריבית. הריבית 

 .ימים בשה 365על בסיס של  זותחושב לפי מספר הימים בתקופה הראשוה ריבית העבור תקופת 

דירוג אגרות החוב, ככל שיהיו, שיעור הריבית בגין אגרות החוב יעודכן בהתאם לשיויים עתידיים ב .6.4

 להלן. 8 כאמור בסעיף 
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האחרון של הריבית על הקרן של אגרות החוב ישולם ביחד עם התשלום האחרון על חשבון  התשלום .6.5

 .הקרן של אגרות החוב וזאת כגד מסירת תעודות אגרות החוב לידי החברה

 הריבית של אגרות החובשלומי הקרן ות .7

מדף ישולמו הפי תשקיף -על חשבון הריבית ו/או הקרן של אגרות החוב שתוצעה עלהתשלומים  .7.1

 4וביום  אפרילב 4יום בהחוב מחזיקי אגרות  מרשםאשר שמותיהם יהיו רשומים בלאשים 

אחת מן , בהתאמה, בכל אוקטוברב 10וביום  אפרילב 10בגין תשלומים המשולמים ביום  אוקטוברב

היום (להלן: "להוראות תקון הבורסה כפי שיהיו באותה עת  בהתאם, (כולל) 2029עד  2020השים 

שישולם לאשים אשר שמותיהם יהיו רשומים והריבית  "), פרט לתשלום האחרון של הקרןהקובע

 שיעשה כגד מסירת תעודות אגרות החוב לידי החברהו ביום התשלוםמחזיקי אגרות החוב במרשם 

, במשרדה הרשום של החברה או בכל מקום אחר עליו תודיע החברה. הודעת החברה ביום התשלום

  .) ימי עסקים לפי מועד התשלום האחרון5כאמור תפורסם לא יאוחר מחמישה (

ביום הקובע, לא יהיה זכאי לתשלום ריבית  אגרות החובמחזיקי  מרשםמובהר, כי מי שאיו רשום ב .7.2

 .תחילה לפי אותו מועדבגין תקופת הריבית שה

 .עילל 5  ףתשלום הקרן והריבית ייעשה כפוף לתאי ההצמדה כאמור בסעי .7.3

בכל מקרה שבו מועד פירעון התשלום על חשבון קרן ו/או ריבית יחול ביום שאיו יום עסקים, יידחה  .7.4

שלום, והיום הקובע לצורך קביעת מועד התשלום ליום העסקים הראשון הבא אחריו ללא תוספת ת

 הזכאות לפדיון או לריבית לא ישתה בשל כך.

בגין איחור בתשלום על חשבון קרן ו/או ריבית,  (כהגדרתה להלן) החברה תשלם ריבית פיגורים .7.5

ובמקרה שתשולם ריבית כאמור, תפרסם החברה דיווח מיידי בו תודיע על שיעורה ומועד תשלומה 

ימי מסחר לפי  2אשר יפורסם עד  ,ותה תקופה לרבות ריבית פיגורים כאמורשל הריבית הכוללת לא

תוספת ריבית שתית בשיעור  –" משמעה ריבית פיגוריםלעיין זה ". תשלום ריבית הפיגורים בפועל

 . של אגרות החוב כפי שתהא מעת לעת מעל שיעור הריבית 3.5%של 

לזכות חשבון הבק של האשים אשר התשלום לזכאים ייעשה בשיקים או בהעברה בקאית  .7.6

ואשר יצוין בפרטים שימסרו בכתב לחברה  אגרות החובמחזיקי  מרשםשמותיהם יהיו רשומים ב

להלן. אם החברה לא תוכל לשלם סכום כלשהו לזכאים לכך,  7.7 בעוד מועד, בהתאם לאמור בסעיף 

 . האמות לשטר 12 ףיה בה, יחולו הוראות סעימסיבה שאיה תלו

פי - מחזיק אגרות החוב יודיע לחברה את פרטי חשבון הבק לזיכוי בתשלומים לאותו מחזיק על .7.7

אגרות החוב כאמור לעיל, או על שיוי בפרטי החשבון האמור או בכתובתו, לפי העיין, בהודעה 

פי הודעתו של המחזיק -ייבת לפעול עלהחברה תהא חאולם  ,ישלח בדואר רשום לחברהתבכתב ש

לפי ) ימי עסקים 15עשר (-חמישהאם הגיעה למשרדה הרשום לפחות  אך ורקבדבר שיוי כאמור 

. במקרה שההודעה תתקבל על ידי החברה המועד הקבוע לפירעון תשלום כלשהו על פי אגרת החוב

חל לאחר מועד התשלום  באיחור, תפעל החברה לפיה אך ורק ביחס לתשלומים שמועד פירעום

 הסמוך ליום קבלת ההודעה.

לא מסר מחזיק אגרות החוב הזכאי לתשלום כאמור בעוד מועד לחברה פרטים בדבר חשבון הבק  .7.8

שלו, ייעשה כל תשלום על חשבון הקרן והריבית בשיק שיישלח בדואר רשום לכתובתו האחרוה 

דואר רשום כאמור ייחשב לכל דבר . משלוח שיק לזכאי במחזיקי אגרות החוב מרשםהרשומה ב

 ועיין כתשלום הסכום הקוב בו בתאריך שיגורו בדואר, ובלבד שפרע עם הצגתו כהלכה לגביה.

  תשלום בגין אגרות החוב יוכה כל תשלום חובה ככל הדרש  מכל .7.9

 .פי דין-על
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  אגרות החוב דירוג דירוג אגרות החוב והתאמת שיעור הריבית בגין(א)  .8

, בהתאם למגון המתואר בגין שיוי בדירוג אגרות החוב ית שתישאה אגרות החוב יותאםשיעור הריב

  להלן:

או כל חברת דירוג אחרת שתבוא  בע"מ מעלות S&P דירוגהידי חברת -ככל שדירוג אגרות החוב על )1(

יעודכן במהלך תקופת ריבית כלשהי, כך שהדירוג שייקבע לאגרות החוב  ״)חברת הדירוג(״במקומה 

ידי חברת דירוג אחרת, ככל - (או דירוג מקביל לו שיבוא במקומו אשר ייקבע על -Aדירוג יה יה

יעלה שיעור הריבית השתית שתישא יתרת הקרן  ״),יייםדירוג הב(״שתבוא במקום חברת הדירוג) 

ושאות אגרות החוב שמעל שיעור הריבית  0.5%ל הבלתי מסולקת של אגרות החוב, בשיעור ש

ידי -על ביייםוזאת בגין התקופה שתתחיל ממועד פרסום דירוג ה ,")ריבית הבסיס(" באותו מועד

או עד עליית דירוג חברת הדירוג ועד לפירעון מלא של יתרת הקרן הבלתי מסולקת של אגרות החוב 

  . ) להלן)8(ואז יחול המפורט בס"ק ( יייםדירוג הבדרגה אחת או יותר מעל בחזרה להבייים 

 שהדירוגדירוג יעודכן במהלך תקופת ריבית כלשהי, כך הידי חברת - אגרות החוב עלככל שדירוג  )2(

(או דירוג מקביל  ביייםהמדירוג ) "הדירוג המוך"( שייקבע לאגרות החוב יהיה מוך בדרגה אחת

יעמוד  ,ידי חברת דירוג אחרת, ככל שתבוא במקום חברת הדירוג)-לו שייבוא במקומו אשר ייקבע על

ריבית שיעור על בית השתית שתישא יתרת הקרן הבלתי מסולקת של אגרות החוב, שיעור הרי

על ידי חברת  המוך, וזאת בגין התקופה שתתחיל ממועד פרסום הדירוג 0.75%הבסיס בתוספת 

או עד עליית הדירוג הדירוג ועד לפירעון מלא של יתרת הקרן הבלתי מסולקת של אגרות החוב 

 )8( "ק, לפי העיין (ואז יחול המפורט בסהגבוה מדירוג הבייים גורילד או בחזרה לדירוג הבייים

 .להלן)

 שהדירוגדירוג יעודכן במהלך תקופת ריבית כלשהי, כך הידי חברת - ככל שדירוג אגרות החוב על

(או דירוג המוך דירוג המ) "הדירוג המוך יותר"( שייקבע לאגרות החוב יהיה מוך בדרגה אחת

ידי חברת דירוג אחרת, ככל שתבוא במקום חברת -וא במקומו אשר ייקבע עלמקביל לו שייב

על שיעור הריבית השתית שתישא יתרת הקרן הבלתי מסולקת של אגרות החוב, יעמוד , הדירוג)

 יותר המוך, וזאת בגין התקופה שתתחיל ממועד פרסום הדירוג 1%הבסיס בתוספת שיעור ריבית 

או עד עליית רעון מלא של יתרת הקרן הבלתי מסולקת של אגרות החוב על ידי חברת הדירוג ועד לפי

לדירוג הבייים או לדירוג המוך, לפי לדרגה אחת או יותר מעל לדירוג הבייים או הדירוג בחזרה 

  .) להלן)8העיין (ואז יחול המפורט בס"ק (

 שהדירוגכלשהי, כך דירוג יעודכן במהלך תקופת ריבית הידי חברת - ככל שדירוג אגרות החוב על

(או  יותר המוךדירוג המ) "הדירוג המוך מאוד"( שייקבע לאגרות החוב יהיה מוך בדרגה אחת

ידי חברת דירוג אחרת, ככל שתבוא במקום חברת -דירוג מקביל לו שייבוא במקומו אשר ייקבע על

על ות החוב, שיעור הריבית השתית שתישא יתרת הקרן הבלתי מסולקת של אגריעמוד , הדירוג)

המוך , וזאת בגין התקופה שתתחיל ממועד פרסום הדירוג 1.25%הבסיס בתוספת שיעור ריבית 

או עד על ידי חברת הדירוג ועד לפירעון מלא של יתרת הקרן הבלתי מסולקת של אגרות החוב  מאוד

 לדירוג המוךלדירוג הבייים או לדרגה אחת או יותר מעל לדירוג הבייים או עליית הדירוג בחזרה 

  .) להלן)8, לפי העיין (ואז יחול המפורט בס"ק (או לדירוג המוך יותר

  .מוך מאודיודגש כי שיעור הריבית לא יעלה פעם וספת בגין ירידת דירוג וספת מתחת לדירוג ה

לעיל) לא יעלה  7.4כי בשום מקרה (למעט עקב הוספת ריבית פיגורים כאמור בסעיף  ,מובהרעם זאת 

של אי  במקרההריבית כן תוספת מירידה בדירוג אגרות החוב ו כתוצאה ףור הריבית הוסשיע

 .במצטבר לשה 1.5% על ,ביחד ,להלן (ב)8עמידה באמות המידה הפיסיות כאמור בסעיף 

) 1כהגדרתו בס״ק ( ביייםמקבלת הודעת חברת הדירוג בדבר הורדת דירוג אגרות החוב לדירוג ה )3(

, לפי לעיל )2בס"ק ( הגדרתם, כאו לדירוג המוך מאוד או לדירוג המוך יותר מוךה או לדירוג לעיל

, בו תציין החברה: (א) את דבר הורדת בהתאם להוראות הדין , תפרסם החברה דוח מיידיהעיין

, לפי הדירוג המוך יותר או הדירוג המוך מאוד דירוג הבייים או הדירוג המוך אוהדירוג, את 
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(ב) את שיעור  ;״)מועד הורדת הדירוגדירוג (״אותו המועד תחילת דירוג אגרות החוב ב ואת ,העיין

הריבית שתישא יתרת קרן אגרות החוב לתקופה שמתחילת תקופת הריבית הוכחית ועד למועד 

ימים בשה); (ג) את שיעור הריבית שתישא יתרת קרן  365הורדת הדירוג (שיעור הריבית יחושב לפי 

החל ממועד הורדת הדירוג ועד מועד תשלום הריבית הקרוב בפועל, הייו: ריבית אגרות החוב 

, בהתאם להוראות לשה, לפי העיין 1.25%או  1%או  0.75%או  0.5% או 0.25% בתוספת הבסיס

ימים בשה); (ד) את שיעור הריבית המשוקללת  365(שיעור הריבית יחושב לפי  סעיף זה לעיל

 -הובעת מהאמור בס"ק (ב) ו אגרות החוב במועד תשלום הריבית הקרובשתשלם החברה למחזיקי 

; (ה) את שיעור הריבית השתית המשתקפת משיעור הריבית המשוקללת; (ו) את שיעור הריבית (ג)

השתית ואת שיעור הריבית לתקופה (הריבית לתקופה תחושב כריבית השתית חלקי מספר תשלומי 

   באות.לתקופות הביחס הריבית לשה) 

או בדירוג המוך יותר או בדירוג הבייים או בדירוג המוך היה ומועד תחילת דירוג אגרות החוב  )4(

מועד הקובע לתשלום ה ימים לפי 4יחול במהלך הימים שתחילתם  ,, לפי העייןבדירוג המוך מאוד

״), תשלם התקופת הדחייריבית כלשהו וסיומם במועד תשלום הריבית הקרוב למועד הקובע ה״ל (״

בלבד, כאשר  הבסיסהחברה למחזיקי אגרות החוב, במועד תשלום הריבית הקרוב, את ריבית 

במשך תקופת לשה  שיעור הריבית הוסףהריבית הובע מתוספת הריבית בשיעור השווה ל תשלום

הדחייה, ישולם במועד תשלום הריבית הבא. החברה תודיע בדוח מיידי את שיעור הריבית לתשלום 

  ועד תשלום הריבית הבא.במ

ידי חברת הדירוג, באופן שישפיע על שיעור הריבית -במקרה של עדכון הדירוג של אגרות החוב על )5(

זה, תודיע החברה על כך לאמן תוך יום עסקים אחד  8 שתישאה אגרות החוב כאמור לעיל בסעיף 

  יידי כאמור.ממועד פרסום הדוח המ

 שישים על בחברה, לתקופה העולה מסיבה שאיה תלויה מדורגות להיות החוב תפסקה ככל ואגרות )6(

כאמור  מוך מאודבגין ירידה לדירוג ההריבית  שיעורעוד קודם לכן  הועלה שלא , ובלבדימים )60(

 , כאמורך מאודמוהחוב לדירוג ה אגרות של דירוג כהורדת הדירוג הפסקת ) לעיל, תיחשב2בס״ק (

 ) לעיל. 2בס״ק (

 שישים על מסיבה התלויה בחברה, לתקופה העולה מדורגות להיות תפסקה החוב שאגרות במקרה )7(

החוב  אגרות של דירוג כהורדת הדירוג הפסקת תיחשבו הלןל 13.1 , יחולו הוראות סעיף ימים )60(

   .) לעיל2( בס״ק , כאמורמוך מאודלדירוג ה

יובהר, כי במקרה שלאחר הורדת הדירוג באופן שהשפיע על שיעור הריבית שתישאה אגרות החוב  )8(

לדירוג המוך , תעדכן חברת הדירוג את הדירוג לאגרות החוב כלפי מעלה, לעיל זה כאמור בסעיף

״), אזי יקטן הגבוה הדירוג(״ , לפי העייןמוך, לדירוג הבייים או לדירוג הגבוה ממולדירוג היותר, 

שתתחיל ממועד ידי החברה למחזיקי אגרות החוב, וזאת בגין התקופה - שיעור הריבית שישולם על

פרסום הדירוג הגבוה על ידי חברת הדירוג ועד לפירעון מלא של יתרת הקרן הבלתי מסולקת של 

 כדלקמן:, זה 8 אגרות החוב או עד שיוי דירוג אגרות החוב האמורות בהתאם להוראות סעיף 

 - יותר או מדירוג מוך ממו לדירוג המוך מוך מאודככל שדירוג אגרות החוב יעלה מהדירוג ה  .א

הבסיס שתישא היתרה הבלתי מסולקת של קרן אגרות החוב יהיה שיעור ריבית שיעור הריבית 

  ;1%בתוספת 

 , מדירוג המוך ממו או מהדירוג המוךמוך מאודלה מהדירוג הככל שדירוג אגרות החוב יע  .ב

שתישא היתרה הבלתי מסולקת של קרן אגרות שיעור הריבית  -המוך , לפי העיין, לדירוג יותר

 ;0.75%הבסיס בתוספת החוב יהיה שיעור ריבית 

 יותר ג המוך, מדירוג המוך ממו, מהדירומוך מאודככל שדירוג אגרות החוב יעלה מהדירוג ה  .ג

שתישא היתרה הבלתי שיעור הריבית  - ביייםה, לפי העיין, לדירוג מוךדירוג ההאו מ

 ;0.5%בתוספת  הבסיס מסולקת של קרן אגרות החוב יהיה שיעור ריבית
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מדירוג המוך יותר, , מדירוג המוך ממוככל שדירוג אגרות החוב יעלה מהדירוג המוך מאוד,   .ד

שיעור הריבית  -  ייםימדירוג הבירוג הבייים, לפי העיין, לדירוג הגבוה מהדירוג המוך או מד

, ללא תוספת הבסיס שתישא היתרה הבלתי מסולקת של קרן אגרות החוב יהיה שיעור ריבית

 .כלשהי

  .לעיל, בשיויים המחויבים )5(עד  )3(במקרה כאמור תפעל החברה בהתאם לאמור בס״ק 

להלן)  (ב)8 -זה ו(א) 8 יבית למחזיקי אגרות החוב (על פי סעיפים, ככל ותוספת הריובהרכמו כן 

הריבית  שיעורהריבית הוסף רק אם  שיעורקטן י, 1.5% עלעמדה במועד עדכון הדירוג כלפי מעלה 

 מהפרת כתוצאה המחזיקים זכאים לה הריבית תוספת עם ביחד הדירוגכתוצאה מעדכון  הוסף

  .1.5%-מ מוכה תהיה, להלן (ב)8 לסעיף בהתאם מחושבת, המידה אמות

לא יגרור שיוי בשיעור הריבית אגרות החוב למען הסר ספק, מובהר כי שיוי אופק הדירוג של  )9(

  .לעיל שתישאה אגרות החוב כאמור בסעיף זה

במסגרת עדכון כמו כן, על אף כל האמור בסעיף זה לעיל, הורדת הדירוג בגין אגרות החוב, המבוצעת  )10(

של חברת  רות בישראל העוסקות בתחום הדל"ן, כתוצאה משיוי המתודולוגיהדירוג לכל החב

 הדירוג, לא תגרור כל שיוי בשיעור הריבית שתישאה אגרות החוב.

בהתאם  החברה דוח מיידיעל כך תפרסם חברה מדרגת אחרת, במקום חברת הדירוג ככל שתבוא  )11(

 . ותפרט את הסיבות להחלפת חברת הדירוג להוראות הדין

זה  8 , דירוג אגרות החוב לצורך סעיף ככל ואגרות החוב תדורגה על ידי יותר מחברה מדרגת אחת )12(

  .לעיל יקבע לפי הדירוג המוך

  פיסיות מידה באמות עמידה מאיכתוצאה התאמת שיעור הריבית  (ב)

 ותהקבועבאיזו מאמות המידה הפיסיות  עמידה איבגין  שיעור הריבית שתישאה אגרות החוב יותאם

  :לשטר האמות, וזאת כמפורט להלן 5.7.5עד  5.7.3 -ו 5.7.1 פיםבסעי

 הפיסיות המידה מאמות ובאיז הכספיים יהחות"דומועד פרסום בבו לא תעמוד החברה  במקרה )1(

 יועלה, ")המידה אמות: "זה בסעיף להלן( לשטר האמות 5.7.5עד  5.7.3 -ו 5.7.1 פיםבסעי הקבועות

של  שתישיעור הריבית השתית שתישא יתרת הקרן הבלתי מסולקת של אגרות החוב בשיעור 

 , בגין הפרה של כל אחת מאמות המידהעת באותה שיהיה כפיהריבית השתית  מעל שיעור 0.25%

גין וזאת ב"), הריבית תוספת: "זה בסעיף(להלן  0.5%עד לתוספת ריבית מקסימאלית בשיעור של 

 לאפיהם  עלהכספיים במועד הריבית הראשון שלאחר מועד פרסום הדו"חות  שתחילתההתקופה 

תחזור החברה  בואו עד למועד החוב ועד לפירעון מלא של יתרת ת המידה, ועמדה החברה באמ

) או עד למועד העמדתן של אגרות החוב לפירעון להלן )3"ק (בס כאמור( המידה אמות בכללעמוד 

, המועד המוקדם מבייהם. מובהר, כי העלאת שיעור הריבית מועד מימוש הכס המשועבדאו  מיידי

וכי שיעור  בלבד בגין הפרה של כל אחת מאמות המידה, ככל שתהאכאמור לעיל תיעשה פעם אחת 

 .שתימשך ככל, תימשך מידה אמתמאותה  שהחריגהבמקרה פעם וספת הריבית לא יעלה 

 באמות החברה עמדה לא בהם הכספיים"חות הדופרסום  מועדחד מלא יאוחר מתום יום עסקים א )2(

 תוך, המידה באמות העמידה אי דבר את, תפרסם החברה דוח מיידי, בו תציין החברה: (א) המידה

(ב) את שיעור הריבית השתית ואת שיעור הריבית השתית  -; והמידה אמות של התחשיבפירוט 

 .אמן בכתבתודיע החברה על כך ללתקופה הבאה וכן 

, באופן שהשפיע על שיעור הריבית המידה מאמות יותראו  תיובהר, כי במקרה של חריגה באח )3(

באופן בו תחדל להתקיים חריגה  ותהאמור המידה אמותשתישאה אגרות החוב, ושלאחריה יתוקו 

דה מאותה אמת מי (ולפיכך, יחדלו מחזיקי אגרות החוב להיות זכאים לתוספת ריבית בגין החריגה

 מתקופת החלידי החברה למחזיקי אגרות החוב, -), אזי יקטן שיעור הריבית שישולם עלפיסית

 ה בו, כך שבמקרשתחל לאחר פרסום הדוחות הכספיים מהם עולה כי תוקה החריגה הבאה הריבית
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, שיעור הריבית שתישא היתרה הבלתי מסולקת של קרן אגרות האמורות המידה אמות כלתוקו 

(או בתוספת  בלבד מידהה מאמותללא תוספת ריבית בגין חריגה  בסיסהה שיעור ריבית החוב יהי

 ירידת בגין הריבית שיעור הועלה בואו  המידהריבית מוכה יותר מקום בו תוקו רק חלק מאמות 

(א)  ק. במקרה כאמור תפעל החברה בהתאם לאמור בס״, לפי העיין)לעיל (א)8 בסעיף כאמור דירוג

 יל, בשיויים המחויבים. לע (ב) - ו

עמדה זה)  (ב)8 -לעיל ו (א)8(על פי סעיפים החוב יובהר כי, ככל ותוספת הריבית למחזיקי אגרות  )4(

הריבית כתוצאה תוספת קטן ת, אזי 1.5%על  מועד תיקון אמות המידה, כולן או חלקן,עובר ל

זיקים כלל לתוספת רק אם לאחר תיקון אמות המידה לא יהיו זכאים המח מתיקון אמות המידה

יהיו זכאים לתוספת ריבית מוכה יותר כתוצאה או אם וככל ו מידההריבית כתוצאה מהפרת אמות 

הריבית כתוצאה מהפרת אמות תוספת הריבית רק אם  שיעורקטן שאז ימידה, המהפרת אמות 

מחושב מירידת דירוג החברה,  זכאים המחזיקים כתוצאה ול הוסף הריבית שיעורמידה ביחד עם ה

  .1.5% - מ כיםמו והיילעיל,  (ב)8בהתאם לסעיף 

 ,0.5%(אחת או יותר) על  המידה באמותתוספת הריבית כתוצאה מאי עמידה  תעלהבשום מקרה לא  )5(

 הריביתשיעור  עם ביחד זה בסעיף כאמור המידה באמות עמידה אי של במקרה הריביתתוספת ו

, במצטבר לשה 1.5% על ויעל לא, (ב) לעיל8עיף , בהתאם להוראות סדירוג ירידת של במקרה ףהוס

 .להלן כאמור

יחול במהלך (אחת או יותר)  המידה באמותכתוצאה מאי עמידה  תוספת הריבית היה ומועד תחילת )6(

מועד הקובע לתשלום ריבית כלשהו וסיומם במועד תשלום הריבית ה ימים לפי 4הימים שתחילתם 

״), תשלם החברה למחזיקי אגרות החוב, במועד ייהתקופת הדחהקרוב למועד הקובע ה״ל (״

 הריבית הובע מתוספת הריבית תשלוםבלבד, כאשר  הבסיסתשלום הריבית הקרוב, את ריבית 

במשך תקופת הדחייה, ישולם במועד תשלום , (אחת או יותר) המידה באמותכתוצאה מאי עמידה 

 .תשלום במועד תשלום הריבית הבאהריבית הבא. החברה תודיע בדוח מיידי את שיעור הריבית ל

/או כתוצאה מאי עמידת ו, לעיל (א)8 ףבשיעור הריבית כתוצאה מהורדת דירוג, כאמור בסעי השיויים

 כי מובהר אולם,תלויים זה בזה, ולעיל, הים מצטברים ואים  (ב)8ת מידה כאמור בסעיף והחברה באמ

כל בלעיל), לרבות במקרה של אי עמידה  7.5 סעיף בשום מקרה (למעט עקב הוספת ריבית פיגורים כאמור ב

על  העולהשיעור  השתית לריבית תווסף, לא ימוך מאודמתחת לדירוג הת המידה ושל ירידת דירוג ואמ

  .לשה 1.5%

 הימעות מתשלום מסיבה שאיה תלויה בחברה .9

  האמות. לשטר 12סעיף ויה בחברה ראה להוראות בדבר הימעות מתשלום מסיבה שאיה תל

  ן פיצולתעודות אגרות החוב ו .10

גרות חוב, אשר סך כל סכומי הקרן הקובים ת חוב יתת לפיצול למספר תעודות אוגרכל תעודת א .10.1

ובלבד שתעודות כאמור לא תוצאה  בהן שווה לסכום הקרן הקוב של התעודה שפיצולה מבוקש

  . אלא בכמות סבירה

גרות החוב י בקשת פיצול חתומה על ידי בעל את אגרות החוב כאמור יעשה על פפיצול תעוד .10.2

גרות החוב ברה במשרדה הרשום, בצרוף תעודת אשבתעודה או ציגיו החוקיים, אשר תימסר לח

  שפיצולה מבוקש.

) ימים מתום החודש בו מסרה התעודה במשרדה הרשום של 7ביצוע הפיצול יעשה תוך שבעה ( .10.3

החברה. תעודות אגרות החוב החדשות שיוצאו בעקבות הפיצול תהייה בסכומי ערך קוב בשקלים 

  חדשים שלמים כל אחת.

 הפיצול. היטלים אם יהיו כאלה, יחולו על מבקשמיסים וכל ההוצאות הכרוכות בפיצול, לרבות  .10.4
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   אגרת חובהעברת  .11

אגרות החוב יתות להעברה לגבי כל סכום ערך קוב ובלבד שיהיה בשקלים חדשים שלמים. כל  .11.1

, תיעשה על פי כתב העברה הערוך בוסח המקובל בידי מחזיק רשוםהעברה של אגרות החוב 

בל ההעברה או או ציגיו החוקיים, וכן על ידי מק מחזיקלהעברת מיות, חתום כיאות על ידי ה

ציגיו החוקיים, שיימסר לחברה במשרדה הרשום בצרוף תעודות אגרות החוב המועברות על פיו, 

  וכל הוכחה סבירה אחרת שתידרש על ידי החברה לשם הוכחת זכותו של המעביר להעברתן. 

בכפוף לאמור לעיל, תקון החברה ביחס לאופן העברת מיות יחול, בשיויים המתחייבים לפי  .11.2

  עיין, ביחס לאופן העברת אגרות החוב ועל הסבתן. ה

אם יחול כל תשלום חובה על כתב ההעברה של אגרות החוב, יימסרו לחברה הוכחות סבירות על  .11.3

  תשלומם על ידי מבקש ההעברה, שתהייה להחת דעתה של החברה.

תחילה  במקרה של העברת חלק בלבד מסכום הקרן הקוב של אגרות החוב שבתעודה זו, תפוצל .11.4

התעודה למספר תעודות אגרות חוב כמתחייב מכך, באופן שסך כל  עילל 10 עפ"י הוראות סעיף 

  סכומי הקרן הקובים בהן יהיה שווה לסכום הקרן הקוב של תעודת אגרות החוב האמורה.

יחולו על העבר כל התאים המפורטים ו מרשםלאחר קיום כל התאים האלה תרשם ההעברה ב .11.5

  בשטר האמות ובאגרת החוב.

  כל ההוצאות והעמלות הכרוכות בהעברה יחולו על מבקש ההעברה. .11.6

 פירוק מרצון .12

החברה דוח מיידי וכן מודעה בשי עיתוים יומיים  תפרסםבמקרה של קבלת החלטה על פרוק מרצון, 

 .יב פרסום מודעה כאמור) בדבר קבלת ההחלטה כאמורבשפה העברית הפוצים בישראל (ככל שהדין יחי

  מימוש בטוחותל ואו/ רעון מיידייזכות להעמדה לפ .13

וכן המחזיקים באגרות החוב, האמן  ולהלן, יהי זה 13  בסעיףו שטר האמותב כפוף לאמורב .13.1

או לממש בטוחות  אגרות החוב רה הבלתי מסולקת שלמלוא היתרעון מיידי את ילהעמיד לפ םרשאי

יהיה  האמןו ,(ככל ויתו) כלפי המחזיקים על פי אגרות החוב שיתו להבטחת התחייבויות החברה

 אגרות החובשתקבלה באסיפה של מחזיקי החלטה על ידי  ךכחייב לעשות כן אם יידרש לעשות 

ת מיתרת הערך הקוב של אגרות החוב, או ) לפחו50%שכחו בה מחזיקים בחמישים אחוזים (

) לפחות מהיתרה כאמור, ברוב 20%באסיפת מחזיקים דחית שכחו בה מחזיקים בעשרים אחוזים (

בקרות אחד או יותר מן , והכל של המחזיקים ביתרת הערך הקוב של אגרות החוב המיוצג בהצבעה

  המקרים המויים להלן:

 ו/או שטר האמות יע ממה על פי אגרות החובשיג אם החברה לא תפרע סכום כלשהו .13.1.1

עד למועד , בגיו והפרשי הצמדה, (לרבות ריבית פיגורים, ככל שתחול)ריבית בצירוף 

ו/או קיים חשש  ימים לאחר שהגיע מועד פירעוו )14ארבעה עשר ( התשלום בפועל, בתוך

החוב (עד  שיגיע ממה על פי תאי אגרותכי החברה לא תעמוד בתשלום הבא ממשי 

 .לפירעון המלא של אגרות החוב)

על ידי בית המשפט, או ימוה לה מפרק זמי, או תתקבל לחברה אם ייתן צו פירוק זמי  .13.1.2

החלטה שיפוטית בעלת אופי דומה, וצו או החלטה כאמור לא דחו או בוטלו בתוך 

ו אם ; אן) ימים ממועד מתן הצו או קבלת ההחלטה, לפי העיי45ארבעים וחמישה (

, ובלבד שבוצע אחרת חברה עם מיזוגמ כתוצאה פירוקלמעט ( החברה תקבל החלטת פירוק

או אם ייתן ביחס לחברה צו פירוק קבוע וסופי על  להלן) 13.1.18 בהתאם להוראות סעיף 

קופת ריפוי . על אף האמור, לא תיתן לחברה תידי בית המשפט, או ימוה לה מפרק קבוע
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כלשהי ביחס לבקשות או צווים שהוגשו או יתו, לפי העיין, על ידי החברה או 

  .בהסכמתה

, השעבודים שיש להם על כסים מהותיים של החברה שעבודים יממשו אתבעלי  .13.1.3

  .ימים ממועד מימושם )45ארבעים וחמישה ( והמימושים לא יבוטלו בתוך

או אם תבוצע פעולה כלשהי של הוצאה לפועל ה, מהותיים של החבר םיוטל עיקול על כסי .13.1.4

, או הפעולה לא תבוטל, לפי והעיקול לא יוסר כגד כסים מהותיים של החברה כאמור;

על אף  .או ביצועם, לפי העיין םהטלת מועדימים מ )45ארבעים וחמישה ( בתוך העיין,

שהוגשו או יתו, לפי האמור לעיל, לא תיתן תקופת ריפוי כלשהי ביחס לבקשות או צווים 

  .העיין, על ידי החברה או בהסכמתה

  .במקרה שהחברה תבצע הרחבת סדרת אגרות החוב, ביגוד להוראות שטר האמות .13.1.5

 םאו לכסיכסים או למיוי כוס כסים (זמי או קבוע) לחברה  סאם הוגשה בקשה לכיו .13.1.6

או לחברה  כוס כסים זמי (כהגדרתם להלן), או אם ייתן צו למיוי מהותיים של החברה

ארבעים  עד תום, אשר לא דחו או בוטלו (כהגדרתם להלן) מהותיים של החברה םלכסי

כוס יתן צו למיוי אם  - או  ;, לפי העייןהגשתם או תיתםימים מיום  )45וחמישה (

האמור  על אף .(כהגדרתם להלן) של החברה כסים מהותייםלו/או לחברה כסים קבוע 

יל, לא תיתן לחברה תקופת ריפוי כלשהי ביחס לבקשות או צווים שהוגשו או יתו, לפי לע

   העיין, על ידי החברה או בהסכמתה.

או  החברה תפסיק את תשלום חובותיה או תודיע על כוותה להפסיק את תשלום חובותיה .13.1.7

  .לעת, כפי שאלו יהיו מעת העסקי הללמלחדול  העל כוות האו הודיע החדלהחברה 

בקשה לצו הקפאת הליכים או אם ייתן צו כאמור או אם החברה תגיש  שאם החברה תגי .13.1.8

חוק (" 1999- לחוק החברות, התש"ט 350לפי סעיף בקשה לפשרה או להסדר עם ושיה 

(למעט למטרת מיזוג עם חברה אחרת ו/או שיוי במבה החברה או פיצול ") החברות

ת, ולמעט עשיית הסדרים בין החברה לבין בעלי שאים אסורים לפי תאי שטר האמו

ושאים אסורים לפי  מיותיה שאין בהם כדי להשפיע על יכולת הפירעון של אגרות החוב

או אם החברה תציע לושיה בדרך אחרת פשרה או הסדר כאמור, על רקע  ;)תאי שטר זה

שה לפי סעיף ; או אם תוגש בקהעדר יכולתה של החברה לעמוד בהתחייבויותיה במועדן

 הבוטל דחתה או והבקשה כאמור לא(ושלא בהסכמתה) כגד החברה  וק החברותלח 350

  .הגשתהימים מיום  )45ארבעים וחמישה (תוך ב

גרות ו התחייבויות מהותיים הכלולים באאם החברה תפר או לא תמלא אחר כל תאי א .13.1.9

 ימים )14עה עשר (ארב החוב ו/או בשטר האמות, והחברה לא קיימה את התאי בתוך

 .במהלכם תפעל החברה לתיקון

 1של של החברה יפחת מסך לשטר האמות)  5.7.1(כהגדרתו בסעיף ההון העצמי אם  .13.1.10

 .רצופים רבעוים )2( שיל שוזאת לתקופה  ש"חמיליארד 

ו/או  ;מסדרה אחרת שהפיקה החברה סחירותאגרות חוב הועמדו לפירעון מיידי אם  .13.1.11

 של החברה יםמצטבראחרים חובות  פרו/או מס חוב אחרון מיידי במקרה והועמד לפירע

במועד  ו/או יתרתם המצטברת אשר יתרתו ,מוסדות פיסים פרמסלו/או  מוסד פיסיל

וההעמדה ) מיליון ש"ח 250( מאתיים וחמישיםסך של עולה על ההעמדה לפירעון מיידי 

ו קיבלה החברה הודעה בכתב ימים מהמועד ב 14לפירעון מיידי כאמור לא בוטלה בתוך 

 .עליה

התלויה בחברה למשך תקופה העולה או סיבה במידה ויופסק דירוג אגרות החוב מסיבה  .13.1.12

  .רצופים ) ימים60שישים (על 
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אגרות החוב, למעט השעייתה בעילה של היווצרות בהשעתה את המסחר במידה והבורסה  .13.1.13

רסה, ואם ההשעיה לא בוטלה אי בהירות, כמשמעות עילה זו בחלק הרביעי לתקון הבו

 .) ימים60שישים ( תוך

אחזקה במידה ובוצעה מכירה של עיקר כסי החברה (למעט מכירה לחברות בות שב .13.1.14

. לעיין סעיף ) חודשים רצופים9( תשעההחברה) במשך  , של, במישרין או בעקיפיןמלאה

ברה מסך כסי החאו יותר ) 50%אחוזים ( חמישים –" עיקר כסי החברהזה, "

 כמשמעותם בדוחותיה הכספיים המאוחדים האחרוים של החברה.

 הורדת דירוג .13.1.15

(או חברה מדרגת שתבוא במקומה)  דירוגה תדירוג החברה על ידי חבראם  )1(

או דירוג המקביל לו, ככל שתבוא חברה מדרגת ( -BBBלדירוג אל מתחת ירד 

חברת במידה והחברה תדורג על ידי יותר מ אחרת במקום חברת הדירוג).

בהתאם לדירוג המוך מבין חברות יקבע לצורך סעיף זה הדירוג דירוג אחת, 

 הדירוג.

  או  

 דירוגה תכתוצאה מהעברת השליטה בחברה, דירוג החברה על ידי חבראם  )2(

(או דירוג  -A מתחת לדירוג(או חברה מדרגת שתבוא במקומה) ירד אל 

במידה  דירוג);המקביל לו, ככל שתבוא חברה מדרגת אחרת במקום חברת ה

והחברה תדורג על ידי יותר מחברת דירוג אחת, הדירוג לצורך סעיף זה יקבע 

 -" שליטהלעיין ס"ק זה " בהתאם לדירוג המוך מבין חברות הדירוג.

 .1968- כהגדרת מוח זה בחוק יירות ערך, התשכ"ח

שטר ל 5.2(כאמור בסעיף  החברה תפר את התחייבותה כלפי מחזיקי אגרות החובאם  .13.1.16

מחזיקי אגרות  הסכמת ללא כסיהכלל  על שוטף שעבוד ליצור או/ו ליתן שלאהאמות) 

 .מראשמיוחדת החוב בהחלטה 

יובהר, כי אין באמור בסעיף זה  .בתחום הדל"ן היותפסיק ליהחברה עיקר פעילות אם  .13.1.17

 .להלן 13.1.25 כדי לפגוע באמור בסעיף 

בהחלטה  ביצוע מיזוג ללא קבלת אישור מוקדם של מחזיקי אגרות החובבמקרה של  .13.1.18

ימי  10הקולטת כלפי מחזיקי אגרות החוב, לפחות  ישותאם כן הצהירה ה , אלארגילה

עסקים לפי מועד המיזוג, כי לא קיים חשש סביר שעקב המיזוג לא יהיה ביכולתה של 

 ם.הקולטת לקיים את ההתחייבויות כלפי המחזיקי ישותה

-בחוק יירות ערך, התשכ"ח מוח זה אם החברה תחדל מלהיות תאגיד מדווח, כהגדרת .13.1.19

1968. 

 .לשטר האמות 5.7.2תבצע חלוקה ביגוד להתחייבויות שבסעיף אם החברה  .13.1.20

(כהגדרת מוחים אלו  טו (CAP)בסיס ההון טו לבין הפיסי החוב  ביןהיחס במידה ו .13.1.21

ל שוזאת לתקופה  )75%שבעים וחמישה אחוזים ( עליעלה לשטר האמות)  5.7.3בסעיף 

 .) רבעוים רצופים2שי (

(כהגדרת מוחים אלו בסעיף של החברה  NOI -הטו לבין הפיסי היחס בין החוב במידה ו .13.1.22

 .) רבעוים רצופים2שי (ל שלתקופה  וזאת) 16עשרה ( ששיעלה על לשטר האמות)  5.7.4

של החברה לשטר האמות)  5.7.5כהגדרת המוח בסעיף (היחס שבין ההון העצמי במידה ו .13.1.23

לבין סך המאזן של החברה, על פי הדוחות הכספיים המאוחדים, הרבעויים או השתיים, 
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 )20%אחוזים ( יםל עשרשהסקורים או המבוקרים, לאותו רבעון, לפי העיין, פחת משיעור 

 . ) רבעוים רצופים2שי ( לשוזאת לתקופה 

ה את תאי אגרות החוב ו/או שטר האמות בהפרה יסודית, ובכלל זה אם החברה הפר .13.1.24

ו/או  ןכו ובאגרת החוב או בשטר האמות אי חברההתברר כי אחד או יותר ממצגי ה

) 14והחברה לא תיקה את ההפרה כאמור בתוך ארבעה עשר ( במועד היתו מלאאיו 

 .ה לראשוה על ההפרהחברודע למהמועד בו  ימים

החברה, במישרין או בעקיפין)  בעלות מלאה שלדה ומכרו לצד שלישי (שאיו תאגיד בבמי .13.1.25

המבוקרים או המאוחדים בדוחות הכספיים של החברה  כסים של החברה, ששוויים

מסך  )45%של ארבעים וחמישה אחוזים ( שיעורעולה על  הסקורים (לפי העיין) האחרוים

המבוקרים או הסקורים (לפי העיין)  הכסים לפי הדוחות הכספיים של החברה

ובלבד כי כתוצאה מכך עיקר פעילותה של החברה איו , האחרוים, על בסיס מאוחד

 .בתחום הדל"ן

וקיים חשש ממשי קה, חלה הרעה מהותית בעסקי החברה לעומת מצבה במועד ההפ .13.1.26

 .שהחברה לא תוכל לפרוע את אגרות החוב במועדן

 החברה לא עמדה בתשלומיה למחזיקי אגרות החוב או ן אואגרות החוב לא פרעו במועד .13.1.27

, והחברה לא לא קוימה התחייבות מהותית אחרת שיתה לטובת מחזיקי אגרות החוב

 .מיםי )14( ארבעה עשר תיקה הפרה זו תוך

או לפי הוראות שטר  החברה לא פרסמה דוח כספי שהיא חייבת בפרסומו לפי כל דין .13.1.28

 .) ימים מהמועד האחרון שבו היא חייבת בפרסומו30(, בתוך שלושים אמות זה

 אגרות החוב מחקו מהמסחר בבורסה. .13.1.29

אגרות  תעמוד בהתחייבויותיה המהותיות כלפי מחזיקיקיים חשש ממשי שהחברה לא  .13.1.30

 החוב.

, למעט מיזוג בו החברה הקולטת טלה על שהיא סיבה מכל תימחק או תחוסל החברה אם .13.1.31

 13.1.18 ברה כלפי מחזיקי אגרות החוב כאמור בסעיף עצמה את מלוא התחייבויות הח

 .עילל

" הים כס או מספר כסים במצטבר אשר ערכו או ערכם כסים מהותייםזה " 13.1לעיין סעיף 

) 30%( החברה עולה על שלושים אחוזיםשל  דוחות הכספיים המאוחדיםהמצטבר, לפי העיין, ב

  האחרוים שפורסמו. המאוחדים, עפ"י דוחותיה הכספיים המאוחד ממאזן החברה

יחולו ההוראות  (כולל) לעיל 13.1.31 עד  13.1.1  בקרות איזה מהאירועים המפורטים בסעיפים .13.2

  : להלן 13.2 ףשבסעי

אשר מועד כיוסה יהיה בחלוף חוב  אסיפת מחזיקי אגרות החוב לזמן חייבהאמן יהיה  .13.2.1

להלן) ואשר על לאמור ) ימים ממועד זימוה (או מועד קצר יותר בהתאם 21עשרים ואחד (

סדר יומה תהיה החלטה בדבר העמדה לפירעון מיידי של כל היתרה הבלתי מסולקת של 

 .טר האמותשלאת בהתאם להוראות התוספת השייה וזוש בטוחות או מימאגרות החוב 

הימים האמורים במקרה בו יהיה  21האמן רשאי בהתאם לשיקול דעתו לקצר את מין 

 .האמן בדעה כי כל דחייה בכיוס האסיפה מסכת את זכויות מחזיקי אגרות החוב

ת תתקבל באסיפת החלטה להעמיד את אגרות החוב לפירעון מיידי או לממש בטוחו .13.2.2

) לפחות מיתרת הערך הקוב של 50%מחזיקים שכחו בה מחזיקים בחמישים אחוזים (

) 20%אגרות החוב, או באסיפת מחזיקים דחית שכחו בה מחזיקים בעשרים אחוזים (
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לפחות מהיתרה כאמור, ברוב של המחזיקים ביתרת הערך הקוב של אגרות החוב המיוצג 

  .בהצבעה

למועד כיוס האסיפה לא בוטל או הוסר איזה מהאירועים המפורטים במקרה בו עד  .13.2.3

ברוב האמור בסעיף , והחלטה באסיפת מחזיקי אגרות החוב התקבלה לעיל 13.2 ף בסעי

ירעון מיידי את כל היתרה הבלתי , להעמיד לפבדחיפותהאמן יהיה חייב, לעיל,  13.2.2 

 .ו/או לממש בטוחות מסולקת של אגרות החוב

, כאמור ולא יממשו בטוחות חוב לפירעון מיידי אגרותהאמן או המחזיקים לא יעמידו  .13.2.4

ואולם אמן זה לעיל, אלא לאחר שמסרו לחברה הודעה על כוותם לעשות כן;  13 בסעיף 

או מחזיקים אים חייבים למסור לחברה הודעה כאמור, אם קיים חשש סביר כי מסירת 

העתק  .או לממש בטוחות ההודעה תפגע באפשרות להעמיד את אגרות החוב לפירעון מיידי

מהודעת זימון האסיפה כאמור שישלח על ידי האמן לחברה או פרסום זימון האסיפה 

 ראה מראש ובכתב לחברה על כוותו של האמן לפעול כאמור.במערכת המג"א יהווה הת

תקופה סבירה שבה רשאית החברה לבצע פעולה או  לעיל, 13 סעיף קבעה באיזה מסעיפי  .13.2.5

או למימוש  לקבל החלטה שכתוצאה ממה שמטת העילה להעמדה לפירעון מיידי

או לממש להעמיד את אגרות החוב לפירעון מיידי  , רשאים האמן או המחזיקיםבטוחות

זה, רק אם חלפה התקופה שקבעה כאמור והעילה לא שמטה;  13 כאמור בסעיף בטוחות 

אם סבר שיש בה כדי לפגוע באופן מהותי  האמורההתקופה ואולם האמן רשאי לקצר את 

 בזכויות המחזיקים.

זה לעיל, במקרה בו תבקש החברה מהאמן בכתב למות ציגות  13 על אף האמור בסעיף  .13.2.6

 להלן. 19 דחופה, יש לפעול בהתאם להוראות סעיף 

לעיל בכדי לגרוע מסמכותו של האמן  זה 13.2 למען הסר ספק יובהר, כי אין באמור בסעיף  .13.2.7

 .להעמיד לפירעון מיידי את אגרות החוב על פי שיקול דעתו

כאמור או למימוש בטוחות  מיידיהסר ספק, מובהר כי אין בזכות ההעמדה לפירעון  למען .13.2.8

כדי לגרוע או לפגוע בכל סעד אחר או או מימוש בטוחות  מיידילעיל ו/או בהעמדה לפירעון 

למחזיקי אגרות החוב או לאמן על פי תאי אגרות החוב והוראות שטר זה או וסף העומד 

בקרות איזה מהמקרים  או אי מימוש בטוחות מיידיעל פי דין, ואי העמדת החוב לפירעון 

לעיל, לא תהווה ויתור כלשהו על זכויותיהם של מחזיקי אגרות החוב  13 המפורטים בסעיף 

 .ו של האמן כאמורא

 לעיל, ככל שקמה עילה להעמדת אגרות החוב לפירעון מיידי 13.2.1 על אף האמור בסעיף  .13.2.9

 13.1.23  -ו 13.1.22 , 13.1.21 , 13.1.10  פיםסעיאיזה מהעל פי  ו/או למימוש בטוחות

סעיף  , לא יפעל האמן בהתאם להוראותלהלן 19 סעיף  ויתה ארכה בהתאם להוראות

כל בכפוף להוראות טרם תום תקופת הארכה, וה ותהאמור ותבקשר עם העיל לעיל 13.2.1 

 .הדין

יחולו בשיויים המחויבים  לשטר 13.1.31  -ו 13.1.8 , 13.1.6 , 13.1.4 , 13.1.3 , 13.1.2  סעיפים הוראות .13.3

, ככל שחברה זו תעמיד בטוחות להבטחת פירעון אגרות חוב על פי עוגן ו/או חברה משעבדתגם על 

 סעיפיםהאירועים המויים בקיימים אחד או יותר משטר זה. חרף האמור לעיל, במקרה בו מת

(או  יום מקרות האירוע 90משעבדת, תהא החברה רשאית, בתוך ה חברעוגן ו/או ביחס ל קטים אלו

, להחליף את הכס המשועבד (המוחזק על ידי חברה מתום תקופת הריפוי, אם קיימת, לפי המאוחר)

), על פי העקרוות המויים חל האירוע האמורשלגביה  משעבדתעוגן או החברה האחרת, שאיה 

ימי עסקים מקרות  7במקרה שהחברה תודיע בתוך  , בשיויים המחויבים.האמות לשטר 6.4בסעיף 

תום תקופת הריפוי, אם קיימת, לפי המאוחר) על כוותה להחליף את הכס מאירוע כאמור (או 

ת בכפוף לכך שהחברה ביצעה את ההחלפה המשועבד הרלווטי, לא תחול עילה לפירעון מיידי וזא

 .קרות האירוע (או מתום תקופת הריפוי, אם קיימת, לפי המאוחר)יום ממועד  90כאמור בתוך 
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 פי על לפעול יש, דחופה ציגות למות, בכתב מהאמן החברה תבקש בו במקרה, לעיל האמור אף על .13.4

 .הלןל 19  בסעיף הקבועות ההוראות

פי  (לרבות במקרה בו על המשועבד הכס ו שלבשווישיוי כלשהו  כי ,בזאת מודגש ספק הסר למען .13.5

לא יהווה עילה להעמדת  )ויבשוושועבד, חלה ירידה המכס הת של ו/או מעודכ ההערכת שווי חדש

 .ש בטוחותומיאו למו/רעון מיידי ילפאגרות החוב 

 החוב אגרות הבטחת .14

 .לשטר האמות 6כמפורט בסעיף  בטוחותאגרות החוב מובטחות ב

  אגרת החובשיויים בתאי  .15

, אלא הוהזכויות הובעות ממאגרת החוב לא יהיה כל תוקף לשיוי, ויתור ו/או פשרה בכל הוגע לתאי 

   .לשטר האמות 23אם כן עשו בהתאם לאמור בסעיף 

  אגרת החובהחלפת תעודת  .16

גרות החוב תתבלה, תאבד או תושמד תהיה החברה רשאית להוציא במקומה תעודה במקרה שתעודת א

ביחס להוכחה, לשיפוי ולכיסוי ההוצאות שתבקש החברה תאים התאם לחדשה של אגרות החוב, וזאת ב

במקרה של . שגרמו לחברה לשם בירור אודות זכות הבעלות באגרות החוב, כפי שהחברה תמצא לכון

ת החוב הבלויה תוחזר לחברה לפי שתוצא התעודה החדשה. היטלים וכן הוצאות בלאי, תעודת אגרו

  אחרות הכרוכות בהוצאת התעודה החדשה, יחולו על מבקש התעודה האמורה.

  שיפוטהסמכות הדין החל ו .17

  .לשטר האמות 31לפרטים אודות הדין החל וסמכות השיפוט ר' סעיף 

 הודעות  .18

  לשטר האמות. 22 הודעות תיתה בהתאם לאמור בסעיף

 ציגות דחופה .19

יהיה חייב, למות ולכס ציגות דחופה מבין מחזיקי  -האמן יהיה רשאי, או לבקשת החברה בכתב  .19.1

 .")הדחופה הציגות(להלן: " אגרות החוב, כפי שיפורט להלן

) מחזיקי אגרות 3דחופה את שלושת (ההאמן ימה (ללא צורך בכיוס אסיפת מחזיקים) לציגות  .19.2

ככל ויהיה לה מידע  בהתאם למידע שמסר לו על ידי החברה, החוב, אשר למיטב ידיעת האמן

הים המחזיקים בערך הקוב הגבוה ביותר מבין כלל מחזיקי אגרות החוב ואשר יצהירו כי  כאמור,

"). במקרה בו מי מבין אלו חברי הציגותמתקיימים לגביהם כל התאים המפורטים להלן (להלן: "

כאמור, ימה האמן במקומו את מחזיק אגרות החוב המחזיק דחופה הוכל לכהן כחבר בציגות לא י

 בשיעור הערך הקוב הגבוה ביותר הבא בתור, אשר לגביו מתקיימים כל התאים המפורטים להלן:

בשל קיומו של כל עיין מהותי וסף מהותי מחזיק אגרות החוב איו מצוי ביגוד עייים  .19.2.1

וגד לעציגותהמתו בובע מכהוומהחזקתו באגרות החוב. למען הסר ספק  הדחופה יין ה

לשטר האמות) ייחשב כבעל  4.3מובהר, כי מחזיק שהיו אדם קשור (כהגדרתו בסעיף 

 ;הדחופה יגוד עייים מהותי כאמור ולא יכהן בציגות

ות של אגרות במהלך אותה שה קלדרית, מחזיק אגרות החוב לא מכהן בציגויות דומ .19.2.2

חוב אחרות ששוויין המצרפי עולה על השיעור מתוך תיק הכסים המוהל על ידו, אשר 

קבע כשיעור המקסימאלי המאפשר כהוה בציגות דחופה לפי הוראות הממוה על 

 הגבלים עסקיים בקשר עם כיון ציגות דחופה.



- 15 -  

ברי הציגות אחת הסיבות היה ובמהלך כהותה של הציגות הדחופה, חדלה להתקיים באחד מח .19.3

המויות לעיל, תפקע כהותו, והאמן ימה חבר אחר במקומו מבין מחזיקי אגרות החוב כאמור 

 לעיל.

, הדחופה , יקבל האמן מן המועמדים לכהן כחברי הציגותהדחופה בטרם מיוי חברי הציגות .19.4

וה בציגויות וספות כאמור הצהרה בדבר קיומם או היעדרם של יגודי עייים מהותיים ובדבר כה

בכל עת במהלך  הדחופה לעיל. כמו כן, האמן יהא רשאי לדרוש הצהרה כאמור מחברי הציגות

. מחזיק שלא ימסור הצהרה כאמור ייחשב כמי שיש לו יגוד עייים הדחופה כהותה של הציגות

עיל, לפי העיין. ביחס מהותי או מיעה לכהן מכוח הוראות הממוה על הגבלים עסקיים כאמור ל

להצהרה בדבר יגוד עייים, האמן יבחן קיומם של עייים מוגדים, ובמידת הצורך יחליט האם 

יש ביגודי העייים בכדי לפסול את אותו המחזיק מכהוה בציגות. מובהר, כי האמן יסתמך על 

ת. קביעתו של האמן ההצהרות כאמור ולא יהיה חייב לערוך בדיקה או חקירה עצמאית וספ

 בעייים אלו תהיה סופית.

הדחופה תסתיים במועד בו תפרסם החברה את החלטות הציגות  הדחופה תקופת כהות הציגות .19.5

 .להלן 19.6 בקשר עם מתן ארכה לחברה לצורך עמידתה בתאי שטר האמות, כמפורט בסעיף 

ות למתן ארכה חד פעמית לחברה בקשר למועדים לעמידה באיזו תהא הסמכהדחופה לציגות  .19.6

למשך תקופת  ,הפרה הצפויהמאמות המידה הפיסיות שקבעו שטר האמות באופן שתוסר ה

הארכה, ככל שיתה, וזאת לתקופה שעד למועד פרסום הדוחות הכספיים הבאים שלאחר מועד 

לא עמדה באיזו מאמות המידה הפיסיות פרסום הדוחות הכספיים מהם צפוי לעלות כי החברה 

ימים, לפי המוקדם. יובהר, כי פרק הזמן שעד  90ו לתקופה של עד א ) רבעוים רצופים,2במשך שי (

יובא בחשבון במסגרת הארכה האמורה לעיל, והוא לא יהווה עילה הדחופה למיויה של הציגות 

 ושיתוף הדחופה הציגות פעילות כי, בהריו למתן אורכה וספת כלשהי לחברה מעבר לאמור לעיל.

 כל הציגות חברי בין יועבר לא וכי, כאמור ארכה מתן של באפשרות לדיון יוגבל חבריה בין הפעולה

 .כאמור ארכה למתן וגע שאיו אחר מידע

החליטה שלא לתת לחברה ארכה  הדחופה כאמור לעיל, או אם הציגותדחופה אם לא מותה ציגות  .19.7

 .עילל 13.2 ל, האמן יהיה חייב לזמן אסיפת מחזיקי אגרות חוב בהתאם להוראות סעיף כאמור לעי

החברה מתחייבת לספק לאמן כל מידע שבידיה או שביכולתה להשיג בקשר לזהות המחזיקים  .19.8

ם לסמכויות באגרות החוב ובהיקף החזקותיהם. כמו כן, האמן יפעל לקבלת המידע האמור בהתא

 המוקות לו על פי דין.

והאמן ככל הדרש לצורך  הדחופה בוסף, החברה מתחייבת לפעול בשיתוף פעולה מלא עם הציגות .19.9

את  הדחופה , ולהעביר לציגותהדחופה ביצוע הבדיקות הדרשות על ידם וגיבוש החלטת הציגות

. ולחתימה על כתב סודיות לות הדיןכל התוים והמסמכים שיידרשו להם לגבי החברה, בכפוף למגב

 החברה תמסור לציגות, כאמור ובכפוף לחתימה על כתב סודיותמבלי לגרוע מכלליות האמור, 

 את המידע הרלווטי לצורך גיבוש החלטתה, אשר לא יכלול כל פרט מטעה ולא יהיה חסר. הדחופה

 ועצים ומומחים יל ידי הציגות, ובכלל זה בעלויות העסקת יהדחופה החברה תישא בעלויות הציגות .19.10

 לשטר האמות, בשיויים המחויבים. 19או מטעמה ולעיין זה יחולו הוראות סעיף  הדחופה

תפעל ותחליט בעייים המסורים לידה, על פי שיקול דעתה המוחלט ולא תהא הדחופה הציגות  .19.11

הם, והחברה ומחזיקי אחראית, היא או מי מבין החבריה, ושאי המשרה בהם, עובדיהם או יועצי

אגרות החוב פוטרים אותם בזאת, ביחס לכל טעות, דרישות ותביעות כגדם בגין כך שהשתמשו או 

מעו מלהשתמש בכוחות, בסמכויות או בשיקול הדעת שהוקו להם על פי שטר אמות זה ובקשר 

 בחוסר תום לב.אליו או מכל פעולה אחרת אותה ביצעו על פיו, למעט אם פעלו כך בזדון ו/או 

לשטר  21ומי מטעמם יחולו הוראות השיפוי הקבועות בסעיף  הדחופה על פעולתם של חברי הציגות .19.12

 האמות, כאילו היו האמן.
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 כאמור, על דבר מיויה של הציגותהדחופה החברה תפרסם דיווח מיידי מיד עם מיוי הציגות  .19.13

הדחופה די וסף אודות החלטת הציגות , זהות חבריה וסמכויותיה וכן תפרסם דוח מייהדחופה

ביחס לארכה וככל שיתה את משך הארכה. עם סיום כהות הציגות הדחופה, תפרסם החברה את 

  , ובלבד שאין מיעה לפרסמו כל פי דין.הדחופה המידע אשר הועבר לעיון הציגות

כפופה בכל מקרה על אף כל האמור לעיל, תהיה פעילות הציגות הדחופה, לרבות עצם קיומה,  .19.14

  להוראות כל דין, ובכלל זה גם לכללים ולהחיות אשר יקבעו על ידי רשות יירות ערך, ככל שיקבעו.

 -----------------------  



    אגרות חובהוראות בדבר אסיפות מחזיקי  – לשטר האמות התוספת השיה

     בע"מישרס חברה להשקעות 

    אגרות חובאסיפות כלליות של מחזיקי 

    )'חי ה(סדר

  

של מחזיקי אגרות  אסיפה החברה ימהז .אגרות החוב מחזיקי של אסיפות לזמן רשאים החברה או האמן .1

 העייים על וכן האסיפה תתקיים בה והשעה היום, המקום על לאמן בכתב ההודע מיד לשלוח עליההחוב, 

מבלי שתהיה להם זכות  כאמור באסיפה להשתתף רשאים יהיו מטעמו ציג או והאמן, בה לדיון שיובאו

      .הצבעה

 חמישהלפי בקשה בכתב של המחזיקים בלפחות לפי דרישת החברה או היה חייב לזמן אסיפה י האמן .2

אם המבקשים את זימון ) מהערך הקוב של היתרה הבלתי מסולקת של קרן איגרות החוב. 5%זים (אחו

האמן רשאי לדרוש מהמבקשים שיפוי עבור  ההאסיפה הם המחזיקים של אגרות החוב כאמור, יהי

 הכרוכות בכך.הסבירות ההוצאות 

, בהזמה שיקבע למועד, סההדרישה לכ לו שהוגשה מיום ימים 21 בתוך יזמן אסיפת מחזיקים האמן .3

 האמן ואולם; הזימון ממועד ימים 21 -מ מאוחר ולא ימים משבעה מוקדם יהיה לא הכיוס שמועד ובלבד

 לשם דרוש הדבר כי סבר אם, הזימון מועד לאחר לפחות אחד ליום, האסיפה כיוס את להקדים רשאי

 זימון בדבר בדוח האמן ימק, כן להלן; עשה 11  סעיף להוראות ובכפוף המחזיקים זכויות על הגה

על אף כל האמור לעיל, עם מסירת דרישת החברה לכיוס  .הכיוס מועד להקדמת הסיבות את האסיפה

 אסיפה כאמור יתאמו החברה והאמן את מועד כיוס האסיפה ופרסום הזימון בהתאם להוראות הדין.

 - מ יותר ולא ימים לא פחות משבעה אסיפה אשר החליט האמן לזמה בהתאם לשיקול דעתו יהיה מועד .4

 מועד לאחר לפחות אחד ליום, האסיפה כיוס את להקדים רשאי האמן ואולם; הזימון ממועד ימים 21

 להלן. 11  סעיף להוראות ובכפוף המחזיקים זכויות על הגה לשם דרוש הדבר כי סבר אם, הזימון

 המחזיק רשאי, לעיל 3  בסעיף כאמור המועד בתוך, מחזיק דרישת לפי, מחזיקים אסיפת האמן זימן לא .5

 ,האמן בידי האסיפה לזימון התקופה מתום, ימים 14 בתוך יהיה הכיוס שמועד ובלבד, האסיפה את לכס

 .האסיפה כיוס עם בקשר המחזיק שהוציא בהוצאות יישא והאמן

בישראל (או במקום אחר כל אסיפה של מחזיקי איגרות החוב תתקיים במשרדה הרשום של החברה  .6

 החברה.ודיע תאו במען אחר עליו  בישראל עליו תורה החברה)

 הודעה על כיוס אסיפה

ם מחזיקי אגרות החוב יפורסם לפחות יום אחד לפי זימון לאסיפה מטעם האמן לשם התייעצות בלבד ע .7

 "). לאסיפת התייעצות לא יפורסם סדר יום ולא יתקבלו בה החלטות.אסיפת התייעצותמועד כיוסה ("

בהתאם להוראות חוק יירות ערך כפי שיהיו מעת לעת ותימסר  תפורסם מחזיקים אסיפת על הודעה .8

 .לחברה על ידי האמן

באסיפת  בכתב. הצבעה לעיין הסדרים וכן המוצעות ההחלטות, היום סדר את תכלול הודעת הזימון .9

 .מחזיקים יתקבלו החלטות בושאים שפורטו בסדר היום בלבד
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מחזיק באגרות חוב, אחד או יותר, שלו חמישה אחוזים לפחות מיתרת הערך הקוב של סדרת אגרות  .10

ת מחזיקים שתתכס בעתיד, ובלבד שהושא החוב, רשאי לבקש מהאמן לכלול ושא בסדר היום של אסיפ

 .מתאים להיות דון באסיפה כאמור

 המועד הקובע לבעלות באגרות חוב ויהול האסיפה

במועד שייקבע באגרות חוב מחזיקים הזכאים להשתתף ולהצביע באסיפת המחזיקים הם מחזיקים  .11

 .בהחלטה לזמן אסיפת מחזיקים

מחזיקים, בעצמו או באמצעות שלוח וכן בכתב הצבעה שבו מחזיק באגרות חוב רשאי להצביע באסיפת  .12

 יציין את אופן הצבעתו.

  יושב ראש האסיפה. בכל אסיפה יכהן האמן או מי שהוא מיה כ .13

 יתה לא שגגה מחמת אםגם  לעיל כאמור שזומה באסיפה כדין שתקבלה כלשהי החלטה תיפסל אל .14

. אגרות החוב מחזיקי כל ידי-לע תקבלה לא כאמור שהודעה או, אגרות חוב מחזיקי לכל הודעה עליה

האמור בסעיף זה יתקיים ככל שההזמה לאסיפה (או לאסיפה דחית, לפי העיין) שלחה במערכת 

 המג"א.

לשטר  22סעיף הוראות הודעה מטעם החברה ו/או האמן למחזיקי אגרות החוב תיתן בהתאם לכל  .15

 .האמות

 משכת יפהואס דחית אסיפה; חוקי מיין

 , כדלקמן:אגרות החוב תיפתח לאחר שיוכח כי קיים המיין החוקי הדרוש להתחלת הדיון מחזיקיאסיפת  .16

חוק יירות  הוראותכפוף למיין החוקי הדרש באסיפה שכוסה לקבלת החלטה מיוחדת, וכפוף ל .16.1

לית לפחות שי מין חוקי באסיפה כל, יהוו האמותאשר אין יתות להתיה ולהוראות שטר  ערך

המחזיקים או המייצגים יחדיו לפחות  ,כוח- ידי בא-מחזיקי אגרות חוב, הוכחים בעצמם או על) 2(

; של אגרות החוב המצאות במחזור אותה עתשל הערך הקוב מהיתרה הבלתי מסולקת  25%

- עלמבלי להתחשב בערך הקוב המוחזק  כאמור מחזיקים) 2שי (אם כחו בה  -באסיפה דחית ו

 .ידיהם

באסיפה שעל סדר יומה החלטה בושא שקבע בשטר האמות או באגרת החוב כי הוא כפוף  .16.2

מיתרת הערך הקוב של  לפחות 50% שלהם מחזיקים וכחות היו החוקי המייןלהחלטה מיוחדת 

 לפחות 20%מחזיקים שלהם או באסיפה דחית, וכחות של  שבמחזור אותה עת אגרות החוב

 .ורמהיתרה כאמ

 לצורך בחשבון יובאו לא, שטר האמות)באגרות חוב המוחזקות בידי מחזיק קשור (כהגדרת מוח זה  .17

 .כאמור באסיפה בהצבעה הקולות במיין יובאו לא וקולותיו, מחזיקים באסיפת החוקי המיין קביעת

מועד האחרון שבו ציין מחזיק את אופן הצבעתו, אשר הגיע לאמן עד ל, כדין מלא וחתוםכתב הצבעה  .18

בהתאם, יהיה לעיל.  16 שקבע לכך, ייחשב כוכחות באסיפה לעיין קיום המיין החוקי כאמור בסעיף 

האמן רשאי, בהתאם לשיקול דעתו ובכפוף לכל דין, לקיים אסיפות הצבעה בהן יערכו הצבעות באמצעות 

אמצעות כתבי הצבעה באסיפת הצבעה וכן לקיים הצבעה בכתבי הצבעה וללא התכסות המחזיקים, 

אשר לא כח בה עם פתיחתה המיין החוקי הדרש לצורך קבלת ההחלטה  )לרבות באסיפה דחית שלה(

שעל סדר היום, ובלבד שיתקבלו אצל האמן, עד למועד עילת אסיפת ההצבעה, אשר ייקבע בהודעה על 

עיין, כתבי הצבעה מאת מחזיקים המהווים מיין חוקי הדרוש כיוס האסיפה או קיום ההצבעה, לפי ה

 .לצורך קבלת ההחלטה באסיפה מקורית או אסיפה דחית, לפי העיין
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לא כח באסיפת מחזיקים, בתום מחצית השעה מהמועד שקבע לתחילת האסיפה, מיין חוקי, תידחה  .19

ע שקבע לקיום האסיפה המקורית האסיפה למועד אחר שלא יקדם משי ימי עסקים לאחר המועד הקוב

או מיום עסקים אחד, אם סבר האמן כי הדבר דרוש לשם הגה על זכויות המחזיקים; דחתה האסיפה, 

 .ימק האמן בדוח בדבר זימון האסיפה את הסיבות לכך

 כעבור חוקי מיין , לפי העיין,לעיל 16.2 או  16.1  בסעיף כאמור הדחית המחזיקים תבאסיפ כח לא .20

 אם אלא, בכל מספר משתתפים שהוא הדחית האסיפה תתקיים, לה שקבע המועד לאחר השעה מחצית

 .או בשטר האמות יירות ערך בחוק אחרת דרישה קבעה כן

לעיל  16.1ורט בסעיף פלגביה דרש מיין חוקי כמ מחזיקים אסיפת סהכו לעיל, 20  בסעיף האמור אף על .21

 אגרות החוב) לפחות מיתרת הערך הקוב של 5%( יםהמחזיקים בחמישה אחוז מחזיקים דרישת פי על

אגרות ב םמחזיקי בה כחו אם רק הדחית המחזיקים אסיפת תתקיים, לעיל) 2 (כאמור בסעיף  במחזורש

) לפחות מיתרת הערך 5%( ים(קרי: בחמישה אחוז כאמור אסיפה כיוס לצורך הדרוש במספר לפחות החוב

 .)במחזורש אגרות החובהקוב של 

 .המקוריתלא ידוו באסיפה דחית אלא עייים שבהם אפשר היה לדון באסיפה  .22

23. אמן או החלטה ברוב רגיל של המצביעים באסיפה שין חוקי,לפי החלטה של הידחה המשכה של כח בה מ 

, הדיון או קבלת החלטה בושא שפורט בסדר היום, למועד מפעם לפעם ")האסיפה המקורית(" האסיפה

יתן  באסיפה משכת. ")אסיפה משכתו ("חליטכאמור יהאסיפה האמן או כפי שאחר ולמקום שיקבע 

  .בלבדהחלטה  לגביו תקבלה לאוש יומה של האסיפה המקורית סדר על שהיה בושא יהיה לדון

, החדש לאסיפה המשכת המועד לגבי הזמות ייתו, יומה סדר את לשות בלי מחזיקים אסיפת דחתה .24

סעיפים  לפי ייתו כאמור ההזמות; לאסיפה המשכת קודם שעות 12 -מ יאוחר ולא, האפשר ככל מוקדם

 לעיל. 9  - ו 8 

ידי -אדם או אשים שיתמו על ידי האמן, מזכיר החברה וכל אדם או אשים אחרים שיורשו לכך על .25

-במקרה שבו על .ללא זכות הצבעה החברה, יהיו רשאים להיות וכחים באסיפות של מחזיקי אגרות החוב

ציגי  יידרש בחלק מהאסיפה דיון ללא וכחות ומימוקים סבירים, האמן,של הסביר פי שיקול דעתו 

זה לעיל,  25 על אף האמור בסעיף  .החברה, אזי לא ישתתפו באותו חלק של הדיון החברה או מי מטעמה

שעל סדר היום להשתתף בפתיחת אסיפה לשם הבעת עמדתה בקשר עם כל ושא  בכל מקרה החברה תוכל

 של האסיפה ו/או הצגת ושא מסוים (לפי העיין).

 החלטות

 .כל החלטה תתקבל בהצבעה במיין קולות .26

יו"ר האסיפה רשאי לקבוע כי הצבעות יהיו בדרך של כתבי הצבעה או בהצבעה במהלך האסיפה. במקרה בו  .27

ב ההצבעה יפורסם במערכת קבע היו"ר כי ההצבעה תהיה בדרך של כתב הצבעה ידאג האמן, כי וסח כת

מלא את כתב ההצבעה  לאמןלשלוח עילת ההצבעה שעד אליו על המחזיקים ויקבע את מועד  המג"א,

קיומו או היעדרו של ל במסגרת כתב ההצבעה באשרמחזיק להצהיר רשאי לדרוש מ כדין. האמן חתוםו

. מחזיק אשר לא ימלא את כתב , בהתאם לשיקול דעתו של האמןשיש לו (כהגדרתו להלן) עיין מוגד

על פי הוראות התוספת  באסיפה ו/או אשר לא יוכיח את זכאותו להשתתף ולהצביע ההצבעה במלואו

 .ולפיכך בחר שלא להצביע על הושא/ים שבכתב ההצבעה ,ייחשב כמי שלא מסר כתב הצבעה השייה,

יבחן האמן קיומו של ק או האמן), (בין שזומה על ידי החברה, מחזי, חובאגרות אסיפת מחזיקי כוסה  .28

החוב, בין עיין הובע מהחזקתם באגרות החוב לבין עיין אחר שלהם, אגרות יגוד עייים אצל מחזיקי 

האמן רשאי לדרוש ממחזיק המשתתף באסיפה להודיע לו, לפי  ").מוגדעיין כפי שיקבע האמן ("

 .ד עייים כאמורההצבעה, על עיין אחר שלו וכן אם יש לו יגו
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  מבלי לגרוע מכלליות האמור לעיל, ייחשב כל אחד מאלה כבעל עיין מוגד:

 מחזיק אשר הו מחזיק קשור (כהגדרת מוח זה בשטר האמות); .28.1

 ;בסיס ההחלטה באסיפהבהן כושא משרה בחברה בסמוך למועד האירוע שימחזיק אשר כ .28.2

יין מוגד" לפי האמור להלן בכפוף לכל דין ו/או כל מחזיק אשר קבע האמן לגביו כי היו בעל "ע .28.3

הוראת רשות מוסמכת ובכלל כך: כל מחזיק אשר יצהיר בכתב לאמן כי היו בעל עיין אישי מהותי 

כלשהו אשר חורג מעיים של כלל מחזיקי אגרות החוב באסיפת מחזיקי אגרות החוב. מחזיק אשר 

ידי האמן, יחשב כמי שהצהיר שיש לו עיין -ן עללא ימסור הצהרה בכתב לאחר שהתבקש לעשות כ

זה,  28אישי כאמור, ולגביו יקבע האמן כי היו מחזיק בעל עיין מוגד. מבלי לגרוע מהאמור בסעיף 

האמן יבחן אם מחזיק היו מחזיק בעל "עיין מוגד", גם בהתחשב בהחזקותיו של אותו מחזיק 

רות ערך של כל תאגיד רלווטי אחר להחלטה המובאת ביירות ערך אחרים של החברה ו/או יי

 .לאישור באסיפה (כפי שיפורט בכתב ההצבעה), בהתאם להצהרת אותו מחזיק

קביעת קיומו של עיין מוגד תיעשה גם על סמך מבחן כללי של יגודי עייים שיערוך האמן. כמו כן, 

אגרות חוב בעלי עיין מוגד כדי לגרוע להסרת ספק מובהר, כי אין בהוראות לעיין הגדרת מחזיקי 

מהוראות הדין, הפסיקה והחיות מחייבות של רשות יירות ערך, לעיין הגדרת מחזיקי אגרות חוב בעלי 

  .עיין מוגד, כפי שיחולו במועד הבחיה

ליה לצורך בחית יגוד עייים כאמור יהא האמן רשאי להסתמך על חוות דעת משפטית שיזמין, ויחולו ע .29

 .הוראות שטר האמות לעיין שיאה בהוצאות

יובהר, כי בחית יגוד עייים כאמור לעיל, ככל והיא דרושה לדעת האמן, תיערך בפרד ביחס לכל  .30

על סדר יומה של האסיפה וכן ביחס לכל אסיפה בפרד. עוד יובהר, כי אין בהכרזה על מחזיק כעל שהחלטה 

של אותו מחזיק מוגד יפה כלשהי, כשלעצמה, כדי להראות על עיין בהחלטה או אס מוגדבעל עיין 

 .שלו באסיפות אחרות מוגדבהחלטה אחרת אשר על סדר יומה של האסיפה או על עיין 

בספירת מיין הקולות בהצבעה שהתקיימה באסיפת מחזיקים, לא יביא האמן בחשבון את קולותיהם של  .31

לעיל או של מחזיקים שלגביהם מצא כי מתקיים יגוד  28 עיף מחזיקים שלא עו לדרישתו כאמור בס

. על אף האמור, פחת סך החזקות המשתתפים ")מחזיקים בעלי עיין מוגד(להלן: "עייים כאמור 

תרת הערך הקוב של מי )5%( בהצבעה, שאים מחזיקים בעלי עיין מוגד, משיעור של חמישה אחוזים

אגרות החוב, יביא האמן בחשבון בספירת מיין הקולות בהצבעה גם את קולותיהם של המחזיקים בעלי 

 .עיין מוגד

ערך קוב מהקרן  ש"ח 1כוחו, קול אחד בגין כל -ידי בא-בהצבעה יהיה לכל מחזיק, הוכח בעצמו או על .32

 .רשאי הוא להצביע הכוללת הקובה שטרם פרעה של אגרות החוב שמכוחן

  במקרה של מחזיקים במשותף באגרת חוב יתקבל רק קולו של מי שרשום ראשון מבייהם במרשם. .33

בעל אגרת חוב רשאי להצביע בגין חלק מהקולות שלו בעד הצעת החלטה, בגין חלק אחר גד ובגין חלק  .34

 .אחר להימע, והכל כפי ראות עייו

תקבל ברוב רגיל, אלא אם ת מחזיקים וערכה בגיה הצבעה, תכל החלטה העומדת על סדר היום של אסיפ .35

 ., והכל בכפוף להוראות הדיןכן קבע רוב אחר בחוק או בשטר האמות

כוחו שיש לו הסמכה לעשות כן -ידי בא-ידי הממה או על-כתב מיוי הממה שלוח יהיה בכתב וייחתם על .36

חתימת ב ויהא חתום בחותמת התאגיד, בצירוף בכתב כהלכה. אם הממה הוא תאגיד, ייעשה המיוי בכת

 מורשי החתימה של התאגיד, והממוה יהא רשאי לפעול בשם התאגיד שהוא מייצג.

 על האמן. מקובלתאשר תהיה כתב מיוי של שלוח ייערך בכל צורה  .36.1
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 .שלוח איו חייב להיות בעצמו מחזיק אגרת חוב .36.2

ה חתם כתב המיוי או העתק מאושר של ייפוי פי-כתב מיוי וייפוי הכוח או התעודה האחרת שעל .36.3

קבע אחרת בהודעה המזמת את כן אלא אם יימסר לאמן עד למועד פתיחת האסיפה, כוח כזה, 

 .האסיפה

או  ממההצבעה שעשתה בהתאם לתאים שבמסמך הממה שלוח תהא תקפה אף אם קודם לכן פטר ה .37

אגרת החוב שלגביה יתן הקול, אלא אם תקבלה הוכרז פסול דין או בוטל כתב המיוי או הועברה 

במשרדה הרשום של החברה לפי האסיפה, הודעה בכתב בדבר הפטירה, החלטות הפסלות, הביטול או 

 .ההעברה ה"ל, הכל לפי העיין

 מרשםשיירשם ב ,בדרך של הקלטה לרבות ,פרוטוקול של האסיפה של מחזיקי אגרות החובהאמן יערוך  .38

. כל פרוטוקול יישמר במשרדו הרשום של האמן לתקופה של שבע שים ממועד האסיפהוש הפרוטוקולים

, לאמור בו לכאורה ראיהידי יושב הראש של האסיפה, וכל פרוטוקול חתום כאמור ישמש -כזה ייחתם על

 וכל עוד לא יוכח ההפך, הרי כל החלטה שתקבלה באסיפה כזו תיחשב כאילו תקבלה כדין. 

ים של אסיפות המחזיקים יישמר במשרדו של האמן, יהיה פתוח לעיון מחזיקי אגרות מרשם הפרוטוקול .39

 אגרות חוב שביקש זאת.החוב והעתק ממו יישלח לכל מחזיק ב

 ,הפרוטוקוליםמרשם הכרזת יושב ראש האסיפה בדבר קבלת החלטה או דחייתה והרישום בעיין זה ב .40

 על עובדה זו. לכאורהישמשו ראיה 

 הודעות עמדה

, אגרות החוב של הקוב הערך מיתרת לפחות אחוזים חמישה שלו, יותר או אחד, אגרות החוב מחזיק .41

 בושא הצבעתם אופן לגבי לשכעם כדי אגרות החוב מחזיקייתר ל בכתב לפות רשאי באמצעות האמן,

 .")הודעת עמדהאסיפה (" באותה לדיון העולים מהושאים

יהיה רשאי  לעילגרות חוב או על ידי מחזיקי אגרות החוב כמפורט באסיפה שזומה עקב דרישת מחזיקי א .42

 כל מחזיק, באמצעות האמן, לפרסם הודעת עמדה ביחס לושאים שעל סדר יומה של האסיפה. 

האמן והחברה יהיו רשאים, כל אחד בפרד, לפרסם הודעת עמדה בתגובה על הודעת עמדה ששלחה  .43

 לעיל או בתגובה לפיה אחרת למחזיקי אגרות החוב. 42 או  41 בהתאם לסעיפים 

 באסיפת התייעצות לא יפורסמו הודעות עמדה. .44
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	דוח מיידי על כוונה להרחיב את סדרה
	טיוטת דוח הצעת מדף - לציבור
	1. ניירות הערך המוצעים
	אגרות חוב (סדרה יח') (מס' מכרז 6130322)
	1.1. עד [___________] ש"ח ערך נקוב של אגרות חוב (סדרה יח') (להלן: "אגרות החוב יח'") רשומות על שם המוצעות בדרך של הרחבת סדרה נסחרת שהונפקה לראשונה על פי דו"ח הצעת מדף מיום 23 בספטמבר 2019 (מספר אסמכתא: 2019-01-098377) אשר פורסם מכוח תשקיף המדף של החברה...
	על אף האמור בסעיף 1.1 לעיל, החברה מודיעה בזאת כי אם וככל שבמסגרת הנפקת אגרות החוב (סדרה יח') המבוצעת על פי דו"ח הצעת מדף זה, סך הביקושים המשקפים ערך נקוב של אגרות החוב (סדרה יח') יעלה על [___________] ש"ח ערך נקוב אגרות החוב (סדרה יח') (להלן: "כמות יח...
	1.2.  אגרות חוב (סדרה יח') עומדות לפירעון באחד-עשר (11) תשלומים (לא שווים) (נכון למועד דו"ח הצעת המדף נשארו שמונה (8) תשלומים) כדלקמן: שלושה (3) תשלומים של 3% מסך הקרן נפרעו ביום 10 באוקטובר של כל אחת מהשנים 2020 עד 2022 (כולל); שבעה (7) תשלומים של 3%...
	התשלום הראשון של קרן אגרות החוב יח' לרוכשי אגרות החוב יח' על פי דו"ח הצעת מדף זה, ישולם ביום 10 באוקטובר 2023 והתשלום הראשון של ריבית אגרות החוב יח' לרוכשי אגרות החוב יח' על פי דו"ח הצעת מדף זה, ישולם גם הוא ביום 10 באוקטובר 2023 והוא יהיה בשיעור ריבי...
	מבלי לגרוע מהאמור לעיל יובהר, למען הסר ספק, כי כל מועד פירעון של קרן ו/או ריבית שנעשה בעבר (ככל שנעשה) בגין אגרות החוב יח' לא יזכה את רוכשי אגרות החוב יח' על פי דו"ח הצעת מדף זה בתשלום כלשהו.
	1.3. תנאי אגרות החוב (סדרה יח') המוצעות במסגרת דו"ח הצעת המדף זהים לתנאי אגרות החוב (סדרה יח') כפי שתוארו בדו"ח הצעת המדף הראשון יח'. אגרות החוב (סדרה יח') שיונפקו על פי דו"ח זה יהוו החל ממועד רישומן למסחר בבורסה סדרה אחת לכל דבר ועניין ביחד עם אגרות ...
	1.4. לפרטים אודות דירוג ניירות הערך המוצעים ר' סעיף ‎8 דו"ח הצעת מדף זה.

	2. אופן הצעת ניירות הערך
	2.1. אופן הצעת אגרות החוב (סדרה יח')
	2.1.1. עד [_________] ש"ח ע.נ. אגרות חוב יח' מוצעות לציבור בהצעה אחידה כהגדרתה בתקנות ניירות ערך (אופן הצעת ניירות ערך לציבור), התשס"ז-2007, ב- [_________] יחידות בדרך של מכרז על מחיר היחידה (להלן: "המכרז"), כשהרכב כל יחידה ומחירה הינו כדלקמן (להלן: "...
	2.1.2. בקשה לרכישת יחידות יח' שתוגש במסגרת המכרז ואשר המחיר הנקוב בה נמוך מהמחיר המינימאלי יח', תהיה בטלה ויראוה כבקשה שלא הוגשה.
	2.1.3. כל מבקש יהיה רשאי להגיש עד שלוש בקשות במחירים שונים, אשר לא יפחתו מהמחיר המינימאלי יח' ושיהיו נקובים במרווחים של 0.5 ש"ח, היינו [____]ש"ח, [____] ש"ח, [____] ש"ח וכו'. בקשה ליחידה יח' שאינה נוקבת במחיר במדרגות של 0.5 ש"ח או שאינה נוקבת בכמות יח...
	2.1.4. התקופה להגשת הזמנות ליחידות יח' המוצעות לציבור תחל ביום [_]', [____] ב[____] 2023, בשעה 09:30 ותסתיים באותו יום בשעה 16:00 (להלן: "יום המכרז"), ובלבד שיחלפו לפחות 7 שעות מתוכן לפחות 5 שעות מסחר בבורסה ממועד פרסום דו"ח הצעת המדף עד לסיום התקופה ...
	2.1.5. בכפוף להוראות כל דין, הבקשות לרכישת יחידות יח' הינן בלתי חוזרות. כל בקשה תחשב כהתחייבות בלתי חוזרת מצד המבקש לקבל את ניירות הערך שיוקצו לו כתוצאה מהענות מלאה או חלקית לבקשתו ולשלם באמצעות רכז ההנפקה את המחיר המלא, על פי תנאי תשקיף המדף ודו"ח הצ...
	2.1.6. המזמין יציין בבקשתו את מספר היחידות יח' שהוא מבקש לרכוש ומחיר היחידה יח' המוצע על ידו לכל יחידה יח' אשר לא יפחת מהמחיר המינימאלי יח'. בקשה לרכישת יחידות יח' שתוגש במסגרת המכרז ואשר המחיר הנקוב בה נמוך מהמחיר המינימאלי יח' תהא בטלה ויראוה כבקשה ...
	2.1.7. ניתן להגיש בקשות לרכישת יחידות יח' שלמות בלבד. בקשה שתוגש לגבי חלק כלשהו של יחידה יח', יראו אותה כבקשה המוגשת לגבי מספר יחידות יח' השלמות בלבד הנקוב בה, וחלק כלשהו של יחידה יח' הנקוב בה, יראו אותו כאילו לא נכלל בה מלכתחילה. בקשה שמספר יחידות יח...
	2.1.8. רכז ההנפקה (כהגדרתו ב"פרטי הצעת אגרות החוב (סדרה יח')" בנספח א' לדו"ח הצעת המדף) יהיה [________________] בע"מ, מרחוב [____________________] (להלן: "רכז ההנפקה").
	2.1.9. עד השעה 12:00 בצהרים ביום המסחר הראשון שלאחר המכרז יעבירו המבקשים לרכז ההנפקה באמצעות המורשים לקבלת בקשות, את מלוא התמורה המגיעה מהם עבור היחידות, אשר לגביהן נענתה ההצעה, לחשבון המיוחד, כהגדרתו ב"פרטי הצעת אגרות החוב (סדרה יח')" בנספח א' לדו"ח ...
	2.1.10. לפירוט נוסף בנוגע להליכי המכרז, פרסום תוצאותיו, תשלום התמורה בגין היחידות, אופן קביעת מחיר היחידה במכרז וחלוקת היחידות, ר' "פרטי הצעת אגרות החוב (סדרה יח')" בנספח א' לדו"ח הצעת המדף.
	במקרה של ביטול המכרז לא יונפקו ניירות הערך המוצעים במסגרת המכרז, הם לא יירשמו למסחר בבורסה, ולא ייגבו כספים מהמשקיעים בקשר ליחידות.


	3. משקיעים מסווגים
	3.1. מתוך היחידות המוצעות לציבור, לגבי [_______] יחידות יח' ניתנה התחייבות מוקדמת לרכישתן ממשקיעים מסווגים  ששמותיהם מפורטים בסעיף ‎3.3 להלן, לפיהן יגישו המשקיעים המסווגים בקשות במכרז לרכישת יחידות במחיר ליחידה ובכמויות המפורטות בסעיף ‎3.3 להלן.
	3.2. בסעיף ‎3.2 זה "חתימת יתר" –
	3.3. כל אחד מהמשקיעים המסווגים, המפורטים להלן, התחייב במסגרת התחייבות מוקדמת לרכישת ניירות הערך המוצעים על פי דו"ח הצעת מדף זה להגיש בקשות לרכישת יחידות יח' במחיר ליחידה שלא יפחת מהמחיר המינימאלי יח' ובכמות שלא תפחת מהמפורט לצד שמו, כמפורט להלן:
	3.4. קבלת התחייבויות מוקדמות יח' מהמשקיעים המסווגים ערב פרסום דו"ח הצעת מדף זה נעשתה על פי העקרונות הקבועים בתקנות הצעה לציבור.
	3.5. המשקיעים המסווגים יוכלו להזמין יחידות יח' בכמות העולה על זו הנקובה בהתחייבותם המוקדמת ואולם יחידות עודפות שיוזמנו לא ייחשבו כהזמנות משקיעים מסווגים לעניין דו"ח הצעת מדף זה, אלא כבקשות שהוגשו על ידי הציבור לכל דבר ועניין.
	3.6. לאור האמור לעיל, ניתנה התחייבות מוקדמת על ידי המשקיעים המסווגים לרכישת [_________] יחידות המהוות [___]% מסך היחידות המוצעות לציבור במסגרת המכרז.
	3.7. התמורה שתשולם על ידי המשקיעים המסווגים תועבר לרכז ההנפקה באמצעות חברי הבורסה, ביום הסליקה (יום המסחר הראשון שלאחר מועד המכרז), עד השעה 12:00 בצהריים, ותופקד על ידו בחשבון הנאמנות כאמור בסעיף 2.2 לנספח א' לדו"ח הצעת המדף.
	3.8. המשקיעים המסווגים יהיו זכאים לעמלת התחייבות מוקדמת בשיעור של [___]% מהתמורה הכוללת מחושבת לפי המחיר המינימאלי ליחידה יח', בגין יחידות יח' שביחס אליהן התחייבו המשקיעים המסווגים להגיש הזמנות (התחייבות מוקדמת יח').
	3.9. משקיע מסווג יהא רשאי ביום המכרז (עד לתום התקופה להגשת הזמנות), להעלות את המחיר ליחידה (בהתאם למדרגות כאמור בסעיף 2.1.3 לעיל), שנקב בהתחייבות המוקדמת כאמור, על ידי מסירת הודעה בכתב לרכז ההנפקה אשר תתקבל בידי רכז ההנפקה עד לשעה 16:00 ביום המכרז.

	4. תנאי ניירות הערך המוצעים
	4.1. הנאמן על אגרות החוב יח' הינו שטראוס לזר, חברה לנאמנות (1992) בע"מ  (להלן: "הנאמן"), אשר החברה התקשרה עמו בשטר נאמנות (לרבות התוספת הראשונה והשנייה של שטר הנאמנות יח') מיום 23 בספטמבר 2019 (להלן: "שטר נאמנות יח'"), המצורף לדו"ח הצעת המדף כנספח ג'.
	4.2. תנאי אגרות החוב (סדרה יח')
	תנאי אגרות החוב יח' הינם כמפורט בסעיף 4 לדו"ח הצעת המדף הראשון ובתוספת הראשונה לשטר הנאמנות יח' המצורפת כנספח ג' לדו"ח הצעת המדף. תנאי אגרות החוב יח' המוצעות במסגרת דו"ח הצעת המדף זהים לתנאי אגרות החוב יח', כפי שתוארו בדו"ח הצעת המדף הראשון יח'. אגרות...
	4.3. אגרות החוב יח' מובטחות בבטוחות כמפורט בסעיף 6 לשטר הנאמנות המצורף כנספח ג' לדו"ח הצעת המדף. לפרטים נוספים ר' שטר הנאמנות יח' המצורף כנספח ג' לדו"ח הצעת המדף וכן סעיף ‎11.5 להלן.
	4.4. שיעור הריבית שתישאנה אגרות החוב יח' יותאם בגין שינוי בדירוג של אגרות החוב יח' ו/או באי עמידת החברה באמות מידה פיננסיות. לפרטים ר' סעיפים 8(א) ו- 8(ב) לתוספת הראשונה לשטר הנאמנות יח' המצורף כנספח ג' לדו"ח הצעת מדף זה, המובאים בזאת על דרך ההפניה.
	4.5. החברה תשלם ריבית פיגורים (כהגדרתה להלן) על אגרות החוב יח' בגין איחור בתשלום על חשבון קרן ו/או ריבית, ובמקרה שתשולם ריבית כאמור, תפרסם החברה דיווח מיידי עד 2 ימי מסחר לפני תשלום ריבית הפיגורים בפועל, בו תודיע על שיעורה, על שיעור הריבית הכוללת שישו...
	4.6. לפרטים אודות התחייבויות החברה כלפי מחזיקי אגרות החוב יח', לרבות התחייבויות פיננסיות (ובכלל זה מגבלה על חלוקת דיבידנד), ר' סעיף 5 לשטר הנאמנות יח' המצורף כנספח ג' לדו"ח הצעת מדף זה.
	4.7. לפרטים אודות עילות להעמדה לפירעון מיידי של אגרות החוב יח' ו/או מימוש בטוחות, ר' סעיף 13 לתוספת הראשונה לשטר הנאמנות יח' המצורפת כנספח ג' לדו"ח הצעת מדף זה.
	4.8. לפרטים נוספים אודות תנאי אגרות החוב יח' אשר אינם מוזכרים בדו"ח הצעת מדף זה, ר' שטר הנאמנות יח' (לרבות התוספות לו) המצורף כנספח ג' לדו"ח הצעת המדף.
	4.9. טבלאות ריכוז מידע רלוונטי בשטר הנאמנות לאגרות החוב (סדרה יח')
	בהתאם לעמדת רשות ניירות ערך מיום 9 באוגוסט 2020 ("עמדת סגל משפטית 103-41: גילוי מרוכז של מנגנוני ההגנה בשטרי נאמנות"), ראו להלן פירוט תמציתי של מנגנוני ההגנה הקבועים בשטר הנאמנות:
	4.9.1. תניות חוזיות ובטחונות:
	4.9.2. עילות לפירעון מיידי:
	4.9.3. דרישות עמידה באמות מידה פיננסיות:


	5. פדיון מוקדם של אגרות החוב
	5.1. פדיון מוקדם ביוזמת החברה - החברה תהא רשאית לבצע בכל עת פדיון מוקדם של אגרות חוב יח', מלא או חלקי, על פי שיקול דעתה, ובמקרה כאמור יחולו הוראות סעיף 7.2 לשטר הנאמנות יח' המצורף כנספח ג' לדו"ח הצעת מדף זה. ההיקף המזערי של כל פדיון מוקדם לא יפחת מסך ...
	5.2. פדיון מוקדם ביוזמת הבורסה - החברה לא תאפשר פדיון מוקדם של אגרות חוב יח' עקב מחיקה מרישום למסחר. לפרטים ר' סעיף 7.1 לשטר הנאמנות יח' המצורף כנספח ג' לדו"ח הצעת מדף זה.

	6. ניכיון ומיסוי
	6.1. אגרות החוב (סדרה יח') שהונפקו על פי דו"ח הצעת המדף הראשון הונפקו בערכן הנקוב וללא ניכיון.
	6.2. ביום 5 באוגוסט 2020, במסגרת הרחבת סדרת אגרות החוב (סדרה יח') ("הרחבת אוגוסט 2020"), הונפקו על פי דו"ח הצעת מדף  אגרות חוב (סדרה יח') בניכיון בשיעור של 2.67156%, כאשר שיעור הניכיון המשוקלל עבור כל סדרת אגרות החוב (סדרה יח') היה 1.24078% .
	6.3. יצוין, כי במסגרת הרחבת אוגוסט 2020 פנתה החברה לרשות המיסים בבקשה לקבלת החלטת מיסוי ב"מסלול ירוק" וקיבלה ביום 17 ביוני 2020 את אישורה כי לעניין ניכוי המס במקור מדמי הניכיון בגין אגרות החוב (סדרה יח') ייקבע לאגרות החוב (סדרה יח') שיעור ניכיון משוקל...
	6.4. בהמשך לאמור לעיל מובהר בזאת, כי שיעור הניכיון המשוקלל האחיד של אגרות החוב (סדרה יח') שבמחזור נכון למועד דו"ח הצעת מדף זה הינו 1.24078%.
	6.5. ערכן המתואם של אגרות החוב (סדרה יח') ליום [______] הינו [_______] ש"ח ל- 1,000 ש"ח ע.נ. אגרות חוב (סדרה יח'), ובהתאם למחיר המינימאלי יח', אגרות החוב (סדרה יח') מוצעות מתחת לערכן המתואם (קרן וריבית) ולפיכך עשויות להיות מונפקות בניכיון (ככל שהמחיר ...
	6.6. במקרה של הרחבת סדרת אגרות החוב (סדרה יח'), לעניין שיעור הניכיון, תפעל החברה בהתאם לאמור בסעיף 5.4 לנספח א' לדו"ח הצעת המדף.
	6.7. לתיאור הוראות המס שעשויות להיות רלוונטיות להשקעה באגרות החוב (סדרה יח'), כפי שחלות במועד פרסום דו"ח הצעת המדף, ר' סעיף 5 לנספח א' לדו"ח הצעת המדף.
	כמקובל בעת קבלת החלטות על השקעת כספים, יש לשקול את השלכות המס הקשורות בניירות הערך המוצעים על פי דוח הצעת מדף זה. האמור לעיל והאמור בנספח א' לדו"ח הצעת המדף אינו מתיימר להוות פרשנות מוסמכת של הוראות חוק כלשהו או תיאור כלשהו של הוראות המס הנוגעות לנייר...

	7. הימנעות מעשיית הסדרים
	7.1. החברה והדירקטורים מתחייבים בחתימתם על דו"ח הצעת המדף להימנע מלעשות הסדרים שאינם כתובים בדו"ח הצעת המדף בקשר עם הצעת ניירות הערך, הפצתם ופיזורם בציבור ומתחייבים להימנע מלהעניק זכות לרוכשי ניירות-ערך על-פי דו"ח הצעת המדף למכור את ניירות-הערך שרכשו ...
	7.2. החברה והדירקטורים מתחייבים בחתימתם על דו"ח הצעת המדף להודיע לרשות ניירות-ערך על כל הסדר הידוע להם עם צד שלישי הסותר את ההתחייבות כאמור בסעיף ‎7.1 לעיל.
	7.3. החברה והדירקטורים מתחייבים בחתימתם על דו"ח הצעת המדף להימנע מלהתקשר בקשר לניירות הערך המוצעים על-פי דו"ח הצעת המדף עם צד שלישי כלשהו שלפי מיטב ידיעתם ובדיקתם ערך הסדרים בניגוד לאמור בסעיף ‎7.1 לעיל.

	8. דירוג אגרות החוב
	8.1. נכון למועד פרסום דו"ח הצעת מדף זה מדורגות אגרות החוב (סדרה יח') על ידי Standard & Poor's Maalot (להלן: "חברת הדירוג מעלות") בדירוג ilAA. ביום [__] ב[_______] 2023 פרסמה החברה דו"ח דירוג שהעבירה לידיה חברת הדירוג מעלות במסגרתו הודיעה חברת הדירוג מ...
	8.2. נכון למועד פרסום דו"ח הצעת מדף זה מדורגות אגרות החוב (סדרה יח') על ידי מידרוג בע"מ (להלן: "חברת הדירוג מידרוג") בדירוג ilAA. ביום [__] ב[_______] 2023 פרסמה החברה דו"ח דירוג שהעבירה לידיה חברת הדירוג מידרוג במסגרתו הודיעה חברת הדירוג מידרוג על די...
	אגרות החוב (סדרה יח') שיונפקו על פי דו"ח הצעת מדף זה תדורגנה מכוחם של דו"חות הדירוג הנ"ל. לדו"ח הצעת המדף מצורף כנספח ב' דו"חות הדירוג הנ"ל וכן אישורן של חברות הדירוג לצירוף הדירוג האמור לדו"ח הצעת המדף.

	9. היתרים ואישורים
	החברה פנתה לבורסה בבקשה לרשום בה למסחר את אגרות החוב (סדרה יח') המוצעות על פי דו"ח הצעת המדף, והבורסה נתנה את אישורה לכך.

	אין לראות באישור האמור של הבורסה אישור לפרטים המובאים בדו"ח הצעת המדף, למהימנותם ולשלמותם ואין בו משום הבעת דעה כלשהי על החברה או על טיבם של ניירות הערך המוצעים בדו"ח או על המחיר בו הם מוצעים.
	10. תשלום אגרה
	בהתאם להוראות תקנה 4א' לתקנות ניירות ערך (אגרת בקשה למתן היתר לפרסום תשקיף), התשנ"ה-1995, החברה תשלם לרשות ניירות ערך את תוספת האגרה בעד ניירות הערך המוצעים במסגרת דו"ח הצעת המדף.
	11. תמורת ההנפקה
	11.1. התמורה הצפויה לחברה מהנפקה זו, בניכוי הוצאות הכרוכות בהנפקה תהיה כמפורט להלן:

	התמורה המיידית הצפויה ברוטו  כ- [_______]  אלפי ש"ח
	בניכוי עמלות התחייבות מוקדמת, ריכוז והפצה בסך של  כ- [_______]  אלפי ש"ח
	בניכוי הוצאות אחרות בסך של כ- [_______]  אלפי ש"ח
	התמורה המיידית הצפויה נטו כ- [_______] אלפי ש"ח
	11.2. לא נקבע סכום מינימאלי שיש להשיגו בהנפקה זו.
	11.3. בכוונת החברה להשתמש בתמורת ההנפקה בעיקר למחזור חוב פיננסי ולפעילותה השוטפת של החברה, על פי החלטות החברה כפי שיהיו מעת לעת.
	11.4. החברה רואה את העברת הכספים מרוכשי אגרות החוב (סדרה יח') במסגרת ההנפקה אל רכז ההנפקה כהעברת תמורת ההנפקה לידיה.
	11.5. אגרות החוב יח' מובטחות בשעבוד על נכס החברה בנתניה ונכס החברה ברחוב הסיבים, פתח תקווה. התמורה בגין אגרות החוב יח' שיונפקו על פי דוח הצעת מדף זה, לאחר שרכז ההנפקה שילם מתוכה את עמלת ההתחייבות המוקדמת בגין אגרות החוב יח', כמפורט בסעיף ‎3.8 לעיל, תו...

	12. עדכונים בדבר שינויים או חידושים מהותיים מיום פרסום תשקיף המדף ועד מועד פרסום דוח הצעת המדף
	לפרטים בדבר שינויים וחידושים מהותיים שחלו בעסקי החברה החל ממועד פרסום תשקיף המדף (מס' אסמכתא: 2022-01-043440) ועד למועד פרסום דו"ח הצעת המדף ראו דיווחיה השוטפים של החברה, הנכללים בדו"ח הצעת המדף על דרך ההפניה.
	ניתן לעיין בנוסח המלא של הדיווחים באתר ההפצה של רשות ניירות ערך בכתובת: www.magna.isa.il ובאתר האינטרנט של הבורסה בכתובת: www.maya.tase.co.il.
	בהתאם לתקנה 4(א) לתקנות הצעת מדף, יובהר, כי כלל הדיווחים שהגישה החברה לאחר פרסום תשקיף המדף ועד למועד פרסום דו"ח הצעת המדף נכללים בדו"ח הצעת המדף על דרך של הפניה.
	13. מכתב הסכמה של רואה החשבון המבקר
	בהתאם לתקנה 4א לתקנות הצעת מדף במועד חתימת הדוחות הכספיים, ניתן מכתב הסכמה של רואה החשבון המבקר של החברה, להכללה בדו"ח הצעת המדף (לרבות בדרך של הפניה) של חוות דעתו על הדוחות הכספיים של החברה.
	14. הצעת ניירות הערך על-פי דו"ח הצעת המדף אינה מובטחת בחיתום.
	15. לפרטים בדבר התחייבות החברה, כי אגרות החוב יח' שבמחזור יהיו במעקב דירוג על ידי חברה מדרגת, וכן בדבר הרפים הכמותיים שנקבעו בעילות להעמדה לפירעון מיידי – ר' סעיף 16 לשטר הנאמנות יח' וסעיף 13 לתוספת הראשונה לשטר הנאמנות יח', בהתאמה, המצורף כנספח ג' לד...
	חתימות
	הדירקטורים
	א. את הבקשות לרכישת היחידות יש להגיש לחברה באמצעות רכז ההנפקה, כפי שנקבע בדוח הצעת המדף (להלן: "רכז ההנפקה"), במישרין או באמצעות בנקים או באמצעות חברים אחרים בבורסה (להלן: "המורשים לקבלת בקשות") על גבי טפסים אותם ניתן להשיג אצל המורשים לקבלת בקשות, לא...
	כל בקשה שתוגש למורשה לקבלת בקשות ביום המכרז תחשב כמוגשת באותו יום אם תתקבל על ידי המורשה לקבלת בקשות עד למועד סגירת רשימת החתימות, ובתנאי שתועבר על ידי המורשה לקבלת בקשות לידי רכז ההנפקה, ותתקבל על ידי רכז ההנפקה, עד לתום שעה אחת ממועד סגירת רשימת החת...
	ב. כל מבקש רשאי להגיש עד שלוש בקשות במחירים שונים בין המחיר הנקוב בבקשות, כפי שנקבע בדוח הצעת המדף. בקשה שתנקוב במחיר שאינו במרווח שנקבע בדוח ההצעה תעוגל למחיר במרווח הקרוב כלפי מטה.
	ג. כל מבקש יציין בבקשתו את מספר היחידות שהוא מבקש לרכוש ואת מחיר היחידה המוצע על ידו, אשר לא יפחת מהמחיר המזערי ליחידה, בהתאם לקבוע בדוח הצעת המדף. בקשה שהוצע בה מחיר הנמוך מהמחיר המזערי ליחידה, תהיה בטלה ויראוה כבקשה שלא הוגשה.
	ד. בכפוף לכל דין, משקיע שהגיש בקשה, רשאי לחזור בו מבקשתו עד תום התקופה להגשת בקשות. כל בקשה אשר תזכה להיענות מלאה או חלקית של החברה, תחשב כהתחייבות בלתי חוזרת מצד המבקש, לקבל את ניירות הערך שיוקצו לו כתוצאה מבקשתו, ותחייבו לשלם באמצעות רכז ההנפקה את מ...
	ה. ניתן להגיש בקשות לרכישת יחידות שלמות בלבד. בקשה שתוגש לגבי חלק כלשהו של יחידה, יראו אותה כבקשה המוגשת לגבי מספר היחידות השלמות הנקוב בה בלבד וחלק כלשהו של יחידה הכלול בבקשה יראו אותו כאילו לא נכלל בה מלכתחילה. בקשה שמספר היחידות הנקוב בה פחות מיחיד...
	ו. במקרה בו לא נקבעה מגבלה על כמות היחידות המרבית שכל מבקש רשאי להגיש, אזי כל בקשה שצוינה בה כמות יחידות מוזמנת הגבוהה מהכמות המוצעת על-פי דוח הצעת המדף, יראוה כבקשה שצוינה בה הכמות המוצעת על-פי דוח הצעת המדף.
	ז. המורשים לקבלת בקשות יהיו אחראים וחייבים כלפי החברה וכלפי רכז ההנפקה לתשלום מלוא התמורה שתגיע לחברה בגין בקשות שהוגשו באמצעותם ואשר נענו במלואן, או בחלקן.
	ח. "מבקש" או "מזמין" - ביחד עם בן משפחתו הגר עימו ולרבות משקיע מסווג עימו התקשרה החברה לרכישת יחידות,  כפי שמפורט בדוח הצעת המדף.
	א. הבקשות תועברנה על-ידי המורשים לקבלת בקשות לרכז ההנפקה באמצעות שידור הבקשות באופן דיגיטלי בכספת וירטואלית או באמצעות מעטפות סגורות אשר תישמרנה סגורות עד לחלוף המועד האחרון להגשה לרכז. המעטפות הסגורות תוכנסנה לתיבה סגורה ביחד עם הבקשות אשר הוגשו ישיר...
	ב. ביום המכרז לאחר המועד האחרון להגשה לרכז תיפתח תיבת הבקשות ותיפתחנה המעטפות וכן תוצגנה הבקשות שבכספת הווירטואלית בנוכחות נציג החברה ורואה החשבון של החברה אשר יפקח על קיום נאות של הליכי המכרז וכן יסוכמו ויעובדו תוצאות המכרז.
	א. ביום המסחר הראשון שלאחר יום המכרז, לא יאוחר משעה 10:00 בבוקר תימסר הודעה על ידי רכז ההנפקה למבקשים, אשר בקשותיהם נענו במלואן או בחלקן, באמצעות המורשים לקבלת בקשות. ההודעה תציין את המחיר ליחידה שנקבע במכרז, את מספר היחידות שתוקצינה לכל מזמין ואת התמ...
	ב. ביום המסחר הראשון שלאחר יום המכרז תודיע החברה בדוח מיידי לרשות ניירות ערך ולבורסה על תוצאות המכרז, וככל שנדרש על פי דין, תוך שני ימי עסקים נוספים תפרסם על כך הודעה בשני עיתונים יומיים נפוצים בישראל בשפה העברית.
	א. היה והמספר הכולל של היחידות המבוקשות (לרבות יחידות שבקשות לרכישתן התקבלו ממשקיעים מסווגים, כמפורט בדוח הצעת המדף) יפחת מהמספר הכולל של היחידות המוצעות לציבור, תענינה כל הבקשות במלואן, כאמור בסעיף 3.3 להלן, ובמקרה כזה יהיה מחיר היחידה למבקשים המחיר ...
	ב. היה והמספר הכולל של היחידות הכלולות בבקשות שתתקבלנה (לרבות היחידות שבקשות לרכישתן התקבלו ממשקיעים מסווגים כמפורט בדוח ההצעה) יהיה שווה או יעלה על מספר היחידות המוצעות לציבור, אזי הקצאת היחידות תעשה כדלקמן:
	ג. אם בהקצאת ניירות הערך על פי ההיענות במכרז כאמור לעיל ייווצרו שברי יחידות הם יעוגלו, ככל הניתן, ליחידה השלמה הקרובה ביותר. עודפים של יחידות שינבעו כתוצאה מהעיגול כאמור יירכשו על ידי רכז ההנפקה, במחיר ליחידה שנקבע.
	ד. כל מבקש ייחשב כאילו התחייב בבקשתו לרכוש את כל היחידות שיוקצו לו כתוצאה מהיענות מלאה או חלקית לבקשתו, לפי הכללים המפורטים לעיל.
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